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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

Cumhuriyet Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari,

Innovia 1. Etap,

Sosyal tesis binasi (8. blok / 10 adet bagimsiz bélim),
Esenyurt / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Eskinoz Kdyii, 2949 ada, 7 no’lu
parsel Uzerindeki “B.A.K. 7 Blok Bina Sosyal Tesis Kafe ve

Arsasi” ana gayrimenkul nitelikli taginmaz izerinde yer alan
8. Blok (Sosyal tesis binasi) / 10 adet bagimsiz bolim

Sahibi

Development Finance insaat Pazarlama ve Ticaret Ltd. Sti.

Mevcut Kullanim

1, 2, 6 ve 7 no’lu bagimsiz boélimler bos durumdadirlar.

3 no’lu bagimsiz bélim 6rnek daire alani,

4 no’lu bagimsiz bélum kuafor,

5 no’lu bagimsiz bélim tobacco shop,

8 ve 9 no’lu bagimsiz bolimler satis ve pazarlama ofisi,

10 no’lu bagimsiz bélim ise site yonetim merkezi olarak
kullaniimaktadir.

Tapu incelemesi

10 adet bagimsiz bélim Gzerinde musterek olarak,
kisitlayici 6zellikleri bulunmayan 2 adet beyan notu ile 1
adet kira serhi bulunmaktadir.

imar Durumu

1/1000 6lgekli uygulama imar plani paftasinda “Konut +
Ticaret Alani” olarak gosterilen bolge icerisinde
kalmaktadir.

10 Adet Bagimsiz Bo:(umun Toplam 3.945 m?
ullanim Alani
Ortak Alanlar Dahil Sosyal Tesis 5 685 m?
Binasinin Toplam Kullanim Alani '
En iyi ve En Verimli Kullanimi | s yeri

Kullanilan Yonteme Gore Takdir Olunan Toplam Aylik Kira Degeri (KDV haric)

[ TL USD EURO
[ Emsal Karsilastirma 43.120 21.140 15.600
[ Nihai Sonug 43.120 21.140 15.600

Raporu Hazirlayanlar

Tirker POLAT (SPK Lisans Belge No: 400106)

|| Sorumlu Degerleme Uzmani
|| Degerleme Uzmani

Tuna GULEROGLU (SPK Lisans Belge No: 402201)
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI

MUSTERI NO

RAPOR NO

EKSPERTIZ TARIHiI

RAPOR TARIHi

REVIZE RAPOR TARIiHi

RAPORUN KONUSU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

. Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

: Cumhuriyet Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari,

Innovia 1. Etap,
Sosyal tesis binasi (8. blok / 10 adet bagimsiz bolum),
Esenyurt / ISTANBUL

: 02 Aralik 2013 tarih ve 8408-13 kayit no’lu

. 621

: 2013/7987

1 25 - 26 Aralik 2013

: 30 Aralik 2013

. 28 Agustos 2014

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 10 adet bagimsiz

bdélumden olugsan taginmazin aylik kira degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

: Tirker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Tuna GULEROGLU (Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’NIN

TARIH VE NO.SU

. Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.
. Buylkdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,

4.Levent 34330 / ISTANBUL

: +90 (212) 324 33 34
. YUrarlUkteki mevzuat gercevesinde her turli resmi

ve Ozel, gergcek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yodnelik tim raporlari dizenlemek,
analiz ve fizibilite galigmalarini sunmak ve problemli
durumlarda goérus raporu vermektir.

: 07 Temmuz 2003
: 700.000,-TL
: 500867

: 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: Sirket, 12 Eylil 2003 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi’ne alinmis; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.
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2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Yesil GYO AS.
SIRKETIN ADRESI : Yesil Plaza, Yilanli Ayazma Yolu, No: 15, Kat: 18,
Cevizlibag - Zeytinburnu / ISTANBUL
TELEFON NO : 490 (212) 709 37 45
FAKS NO : 490 (212) 353 09 09
KURULUS TARIHI : 23.12.1997
ODENMiS SERMAYESI : 235.115.706,-TL
HALKA ACIKLIK : % 26,99
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasas! Kurulu'nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina

iliskin duzenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayall
haklara, sermaye piyasas! araglarina ve sermaye piyasalarina
yatirm  yapmaktadir.  Sirket ayrica  belirli  projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilmekte ve SPK
dizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilmektedir. Sirket Turkiye'de kurulmus olup Turkiye'de
faaliyet gdstermektedir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

Tekirdag ili, Merkez ilgesi, Barbaros Kdyii, Tavanlicesme Mevkii, G18b10d2d pafta, 8103 - 8104 ve
1 no'lu 3 parsel (8.166,05 m? yuzolgimlu arsa),

istanbul ili, Esenyurt iiesi, Yesilkent Mahallesi, 2945 ada, 24, 37, 38 ve 49 no’'lu parsellerde insa
edilmekte olan Innovia 4. Etap Projesi,

istanbul  ili, Buyikcekmece llcesi, Glzelce Mahallesi, 19 IV pafta, 444 ada,
2 parselde ingéd edilmekte olan Guzelsehir Projesi’ndeki alisveris merkezinde 12 adet natamam is
yeri,

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, 2949 ada, 7 nolu parsellerde yer alan
1. etapta toplam 94 adet daire,
istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hirriyet Caddesi'nde,

2949 ada, 8 no’'lu parselde insd edilen Innovia Projesi 1. etaptaki 1.155 m? kullanim alanh kres
binasinda % 70 pay,

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hirriyet Caddesi'nde,
2949 ada, 7 no'lu parselde insad edilen Innovia Projesi 1. etapta (771 m? kullanim alanli)
6 adet ticari Unite,

istanbul ili, Esenyurt iigesi, Yesilkent Mahallesi, Hirriyet Caddesi'nde,
2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 parsellerde inga edilmekte olan Innovia Projesi 2. etapta 152 adet
ofis Unitesi ve 27 adet AVM Unitesinden olusan toplam 31.980,19 m? kullanim alanh toplam 179
adet ticari Unite,

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hurriyet Caddesi'nde,
2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 parsellerdeki Innovia Projesi 2. etapta
49 adet bagimsiz bolimli toplam 6.060 m? kullanim alanli ¢arsi,

istanbul 1li, Esenyurt llgesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2945 ada,
35 no’lu parsel Uzerinde gelistirilen Innovia Projesi 3. etapta 3.293 adet daire ve 77 adet ticari Unite,
Kocaeli ili, Kérfez licesi, Belen Koy, toplam 20 adet parsel (Toplam 121.014 m? yiizélglimli
arsalar),

Sakarya lli, Arifiye Ilgesi, toplam 7 adet parsel,

Innovia 1. etapta yer alan toplam 10 adet is yeri,

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hurriyet Caddesi'nde,
2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 no’lu parsellerdeki Innovia Projesi 2. etapta toplam
3.682 adet daire.
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3. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi tGzerine adresi 3. sayfada belirtilen 10 adet bagimsiz bélimden
olusan tasinmazin aylik kira degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri talebinin
rapora getirdigi herhangi bir sinirlama yoktur.

Kira degeri:

Bir malkun, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir kiraci ile istekli
bir kiralayan arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde degerleme tarihinde kiralanmasi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulln turt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

- Kiraci ve kiralayan makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin kiralanmasi i¢cin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulln kiralanma iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari

Uzerinden gercgeklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabula

ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukumlulagu ilke ve kurallarina uygun sekilde

hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapilmaktadir.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

4. Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak guncel veya gelecege donuk hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz dcret, musterinin amaci lehine

sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine

veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmigtir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan muilk sahsen incelenmigtir. Deerleme c¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

@ E I it -6- RAPOR NO: 2013/7987

Gayrimenkul Dederleme A.S

N

No




5. TASINMAZIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI : Development Finance insaat Pazarlama ve Ticaret Ltd. Sti. (*)
iLi . Istanbul

ILCESI : Esenyurt

KOYU : Eksinoz

PAFTA NO D ---

ADA NO : 2949

PARSEL NO 7

ANA G_-A_YRiMENKULUN

NITELIGI : B.A.K. 7 Blok Bina Sosyal Tesis Kafe ve Arsasi (*)
PARSEL

YUzZOLCUMU : 58.240,13 m?

BLOK NO : 8

(*) Tasinmazin miilkiyeti yukarida da belirtildigi (izere Development Finance insaat Pazarlama ve Ticaret
Ltd. Sti.’'ne aittir. Bu durum ile ilgili musteriden temin edilmis yazi rapor ekinde sunulmustur.

Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin listesi :

BAG. . .

BI?CI).. KAT NO NiTELiGi ARSA PAYI C;'aT s;ngA YE‘::'(')IYE T}ﬁ';:i
1 2. bodrum Is yeri 730117 / 145600325 53 5205 4353 07.03.2008
2 2.bodrum s yeri 455796 / 145600325 53 5206 4353 07.03.2008
3  1.bodrum Isvyeri 1214295 / 145600325 53 5207 4353 07.03.2008
4  1.bodrum  Isvyeri 84407 / 145600325 53 5208 4353 07.03.2008
5 1.bodrum I yeri 318635 / 145600325 53 5209 4353 07.03.2008
6 1.bodrum s yeri 54864 / 145600325 53 5210 4353 07.03.2008
7  1.bodrum  Isvyeri 51699 / 145600325 53 5211 4353 07.03.2008
8 Zemin Is yeri 506440 / 145600325 53 5212 4353 07.03.2008
9 Zemin Is yeri 506440 / 145600325 53 5213 4353 07.03.2008
10  1.normal s yeri 401986 / 145600325 53 5214 4353 07.03.2008

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir. TAKBIS kayitlari rapor ekinde sunulmustur.
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5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

istanbul ili, Esenyurt ilgesi Tapu Mudirligi’'nden 21 Kasim 2013 tarih ve saat 17:05 itibari
ile Yesil GYO A.S. tarafindan alinan TAKBIS kayitlari Uizerinde yapilan incelemelerde rapor
konusu bagimsiz bdlimler UGzerinde musterek olarak asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
TAKBIS kayitlar rapor ekindedir.

Beyanlar bolimii:

e Yonetim Plani: 22.10.2007 tarihli. (16.11.2007 tarih ve 15263 yevmiye no ile)
e Kat irtifakindan kat milkiyetine gevrilmistir. (18.06.2012 tarih ve 22059 yevmiye no ile)

Serhler béliimii:
e Bodazici Elektrik Dagitim A.S. lehine, 99 yil siire ile 1,-TL bedel karsiliginda kira serhi.

(Baslama tarihi: 17.01.2008) (21.02.2008 tarih ve 3277 yevmiye no ile)

Not: Serhler bolimiinde yer alan kira serhi trafo ve kablo gegis yerleri ile ilgili olup herhangi bir
kisitlayicr 6zelligi bulunmamaktadir.

TAKBIS kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢cergcevesinde GYO portfoyiine dahil edilmeleri durumunda “binalar”

bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

5.c) Imar durumu incelemesi

Esenyurt Belediyesi imar Midirliigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazin
konumlandigi parselin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani paftasinda “Konut + Ticaret Alani”

olarak gosterilen bolge igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu belirlenmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki gibidir:
o Insaat Nizami: Ayrik

o TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,40

o KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 2,50

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS) : Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve ydnetmelik hikimlerine gdre dizenlenmis

zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alan1 Katsayisi (KAKS) : Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina

oranindan elde edilen sayidir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde GYO portfoyline dahil edilmeleri durumunda “binalar”

baslhg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi gorus ve kanaatindeyiz.
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5.d) Resmi kurum incelemesi

Esenyurt Belediyesi imar Midirligi ve Esenyurt iigesi Tapu Muidirliigi'nde yapilan

incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Sosyal tesis binasi (8. blok); Innovia 1. Etap blinyesinde ve 2947 ada 7 no’lu parsel
Uzerinde yer almaktadir.

2 bodrum, zemin ve normal kat olmak lzere toplam 4 kathdir.

Sosyal tesis binasinin da yer aldigi parsel lzerindeki Innovia 1. Etap’in tamami igin
diizenlenmis 06.03.2007 tarih ve 2007/2272 sayili ilk yapi ruhsati (138.812 m?),
27.08.2007 tarih ve 2007/4078 sayil tadilat yapi ruhsati (138.879,76 m?), 15.11.2007
tarih ve 2007/4078 tadilat yapi ruhsati (139.328,38 m?), 13.03.2012 tarih ve 2012/3583
sayil tadilat yapi ruhsati (138.812 m?) ile 14.03.2012 tarih ve 2010/15032 sayili yapi
kullanma izin belgesi (218.630 m? mevcuttur.

Yapi kullanma izin belgesinde belirtilen kullanim alaninin yapi ruhsatlarindan daha fazla
olmasi, ortak kullanim alanlarinin da belge (zerinde belirtiimis olmasindan
kaynaklanmaktadir.

Mimari projesine gére 10 adet bagimsiz bélimiin toplam kullanim alani 3.945 m?; ortak
alanlar dahil sosyal tesis binasinin toplam kullanim alani ise 5.685 m?dir.

Bagimsiz bolim bazinda kullanim alani bilgileri ise asagidaki tablodaki gibidir.

BAGIMSIZ KULLANIM ALANI
BOLUM NO LU le (M?)
1 2. bodrum 675
2 2. bodrum 420
3 1. bodrum 1.075
4 1. bodrum 80
5 1. bodrum 50
6 1. bodrum 290
7 Zemin 25
8 Zemin 470
9 1. normal 470
10 1. normal 390
TOPLAM 3.945

Yerinde yapilan incelemelerde, Innovia Projesi kapsaminda satiglarin sirmesinden
dolayi, degerlemeye konu sosyal tesis binasinin kullanim amacinin mimari projesinden
kismen farkl (satis ve pazarlama ofisi, yonetim kati, vb.) oldugu belirlenmigtir. Bu

durum gegcici olmasi sebebiyle degerlemede dikkate alinmamistir.
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5.e) Tasinmazin son iig yillik donemde miilkiyet durumundaki degisiklikler

Yesil GYO A.S. tarafindan alinan TAKBIS kayitlari lizerinde yapilan incelemelerde son 3

yil icerisinde taginmazin mulkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.

5.f) Tasinmazin son iig yillik donemde imar durumundaki degisiklikler

Esenyurt Belediyesi imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde

tasinmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.

5.g) Tasinmazlar icin sirketimizce daha 6nce degerleme yapilip yapilmadigina iliskin bilgi

Rapor konusu tasinmazlar igin tarafimizca daha énce hazirlanmis olan degerleme raporu
bulunmamaktadir.

6. TASINMAZIN LOKASYON BILGISI VE FiziKi DURUMU

6.a) Tasinmazin gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Esenyurt iicesi, Cumhuriyet Mahallesi, Nazim
Hikmet Bulvari Uzerinde konumlu Innovia 1. Etap bunyesinde yer alan sosyal tesis binasrdir.

Binanin blok numarasi 8 olup toplam 10 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

Innovia 1. Etap, Nazim Hikmet Bulvar’'ndan Esenyurt istikametine dodru giderken yolun
solunda yer almaktadir.

Cevrede Fi-Tower Projesi ve Innovia 1, 2 ve 4. Etap Projeleri, Milpark, BP Akaryakit
istasyonu, Esenyurt Devlet Hastanesi ile genelde zemin katlari is yeri ve normal katlari mesken
olarak kullanilan ¢ok katl yapilar ve bos parseller bulunmaktadir.

Konum, ulasim imkéanlarinin kolayhgi, sosyal aktiviteli bir site olmasi, reklam kabiliyeti,
bdlgenin hizli gelisimi ve tamamlanmigs altyapi tasinmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bdlge, Esenyurt Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari:

D-100 (E-5) Karayolu .........cccceevviveeviieeciee e, : 1,8 km
Dogan Arasli Bulvari...........ccccceveeieieeieeieenen, : 3,8km
E-80 (TEM) OtoyolU.......coeveeeeeiiece e : 7,9km
Mahmutbey Giseleri...........coceviiiiiiiiiiienees : 21,8 km
Atatlirk Havalimani..........cccccooeeeiiee e : 26 km
TOPKAPL. ..o : 30 km
ZINCIrlIKUYU. ..o : 44 km
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6.b) Innovia 1. Etap

o 58.240,13 m? yuzolgimli 2949 ada, 7 nolu parsel lzerinde yer almaktadir.

o Bunyesinde 7 adet konut blogunda, 18 farkl tipte, 1.073 adet daire yer almaktadir. Ayrica,
sosyal tesis binasi (degerlemeye konu tasinmaz) ile 6 adet ticari unite bulunmaktadir.

o Tum bloklar A ve B olmak uzere iki giriglidir.

o 1. Etap icin Esenyurt Belediyesi tarafindan diizenlenmis olan 14.03.2012 tarih ve 2010/15032
no’lu yapi kullanma izin belgesi mevcuttur. Yapi kullanma izin belgesinden elde edilen
bilgilere gore 1. etabin toplam ingaat alani ortak alanlar dahil 218,630 m*dir.

o Innovia Projesi 1. Etap’inin bunyesinde,

e Acik yizme havuzlari,

e Seyir ve guneslenme teraslari,

e Koru alani,

e YUrime, kosu ve bisiklet yollari,

e Fitness center,

e Aclk ve kapali spor alanlari,

e Tenis kortu,

e Basketbol, voleybol ve mini futbol sahalari,
e Bowling salonu,

e Sauna ve Turk hamami,

e Sosyal tesis ve ticaret Uniteler,

o Acik ve kapali otopark alanlari ile

e 24 saat 6zel glvenlik ve teknik bakim ekibi bulunmaktadir.

o Konut bloklarinin genel 6zellikleri agsagida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur.

PROJE BLOK NO BINADAKI KAT SAYISI DAIRE SAYISI

1A 22 (3B + Z + 18NK) 78
1B 22 (3B + Z + 18NK) 77
2A 22 (3B + Z + 18NK) 78
2B 22 (3B + Z + 18NK) 77
3A 22 (3B + Z + 18NK) 78
3B 22 (3B + Z + 18NK) 77
4A 22 (3B + Z + 18NK) 76
4B 22 (3B + Z + 18NK) 76
5A 22 (3B + Z + 18NK) 76
5B 22 (3B + Z + 18NK) 76
6A 22 (3B + Z + 18NK) 76
6B 22 (3B + Z + 18NK) 76
7A 22 (3B + Z + 18NK) 76
7B 22 (3B + Z + 18NK) 76

TOPLAM 1.073
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6.c) Sosyal tesis binasinin genel 6zellikleri ve aciklamalar

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
KAT ADEDI

TOPLAM BAGIMSIZ
BOLUM SAYISI

YAPININ YASI
ELEKTRIK / SU
SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
DOGALGAZ
ISITMA SiSTEMI
JENERATOR
ASANSOR

TV SISTEMI

YANGIN TESISATI

PARATONER
GUVENLIK

DIS CEPHE

CATI

OTOPARK
DEPREM BOLGESI

KIRALAMA
KABILIYETI

DEIit

Gayrimenkul Dederleme A.S

Betonarme karkas

Blok
4 (2 Bodrum + zemin + 1 normal kat)

10 adet

6

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Dogalgaz yakith merkezi sistem / klima

Mevcut

1 adet kisi asansori ile ortak alanlarda ydriiyen merdivenler mevcuttur.
Mevcut

Yangin alarm sistemi, yangin tiipleri ve dolaplari ile sulu yangin séndiirme
sistemi mevcut

Mevcut

Glivenlik elemanlari mevcut
Dis cephe boyasi

Yalitiml teras tipi

Acik otopark alani mevcut
1. bolge

Dederlemeye konu tasinmaz (10 adet bagimsiz boliim) kiralanabilirlik
ozelligine sahiptir.
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6.d) Aciklamalar

o Sosyal tesis binasi; 2 bodrum, zemin ve normal kat olmak tzere toplam 4 katlidir.

o Bagimsiz bélimlerin kullanim alani ve kullanim fonksiyonu bilgileri asagidaki tablodadir.

ggf' KATNo  KULLANIM  MIiMARi PROJESINE GORE ~YERINDEKI KULLANIM
NOI ALANI (M?) KULLANIM FONKSIYONU FONKSIYONU
1 2. bodrum 675 Bowling, sports bar ve mutfak Bos durumdadir
2 2. bodrum 420 Cocuk oyun alani ve mutfak Bos durumdadir
3 1. bodrum 1.075 Market, market depo ve depo Ornek daire alani
4 1. bodrum 80 Duikkan Kuafor (Kiracr)
5 1. bodrum 50 Diikkan Tobacco shop (Kiracr)
6 1. bodrum 290 2 ags;cilflliirjmli(llzirg ggrz)z;ne, Bos durumdadir
7 Zemin 25 Kafe Bos durumdadir
8 Zemin 470 Yemek alani ve mutfak Satis ve pazarlama ofisi
9 1. normal 470 Yemek alani ve mutfak Satis ve pazarlama ofisi
10 1. normal 390 DETIIEME, & BOlt St Goke, Site yonetim merkezi

4 adet oda ve WC
TOPLAM 3.945

o Bina igerisinde, 2. bodrum ile zemin kat arasi irtibati saglayan ylrtyen merdivenler yer
almaktadir.

o Zeminler kullanim amacina gére seramik veya parke kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar
ise plastik boyall veya spot aydinlatmali asma tavandir.

o Pencere dogramalari aluminyumdan, kapi dogramalari ise ahsaptan mamulddir.
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir mulkan fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
mulkin en yuksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle projenin konumu, buyukligu, mimari ve ingai ozellikleri ile mevcut
durumu dikkate alindijinda tasinmazin en verimli kullanim segeneginin “is yeri” olacagi goérius

ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi Gzere Ulkemizde gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli gelisme
donemine girmistir. Konut piyasasl ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baglamistir.

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik surecinin yarattigi uygun kosullar
sektorde kurumsallasmay gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

o Yabanci sermaye yatirnmcilarinin ilgisi de sektorun nitelik ve standartlarini yukseltmigtir.

o Sektordeki gelisme buyuk sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

o Son 4 yillik sure boyundaki satin alma glctindeki yikselis ve gerekse alternatif yatirm
enstrimanlarinin distk getirisi gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.

o 2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artiglar olmustur.

o Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen sektdrlerin
basinda gelmektedir.

o 2007 yih icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtigcinde ve yurtdisinda yasanan ufak
c¢aplh ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep
yoninde azalma olugmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artig
yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2012 yilinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gOstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmigtir.

o 2013 yilinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi icin 6ngérumuz, global ekonomik krizin etkilerini
surdurecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegdi, dederlerde artis olmayacagi

seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Esenyurt Ilcesi

O

Blylkcekmece ilgesi’nin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda Kirag beldesi ile birlestirilerek
ilce olmustur.

1967 yilinda Esenyurt adini alan ilgenin eski adi Eskinoz’dur.

1920 — 1938 vyillarinda Romanya ve Bulgaristan’dan ve son yillarda Anadolu’nun her
tarafindan go¢ almistir.

o 2012 yili adrese dayali niifus kayit sistemine gore nifusu 553.369 Kisidir.
o Yuzolgim( 2.770 hektardir.

licenin dogusunda Kiiciikcekmece Géli, batisinda Bilylikcekmece, kuzeyinde Hosdere kdyl
ve TEM Karayolu, glineyinde ise Firuzkdy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir.

Namik Kemal, incirtepe, Saadetdere, inénii, Fatih, Ornek, Talatpasa, Mehtercesme, Yenikent
ve Merkez mahalleleri olmak Uzere toplam 10 adet mahalleden olusmaktadir.

7.d) Piyasa bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda elde edilen bilgiler asagidadir.

Emsal-1: Nazim Hikmet Bulvari {izerinde yer alan briit 600 m? kullanim alanina sahip diikkan

aylik 4.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m? kira degeri ~ 6,70 TL)
iigili tel.: 0 212 472 64 25

Emsal-2: Nazim Hikmet Bulvari iizerinde yer alan briit 1.400 m? kullanim alanina sahip

diikkan aylik 23.500,-TL bedelle kiraliktr.
(Aylik m? kira degeri ~ 16,80 TL) llgili tel.: 0 532 507 95 22

Emsal-3: Nazim Hikmet Bulvari (izerinde yer alan briit 1.000 m? kullanim alanina sahip

dukkan aylik 20.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? kira degeri 20,-TL) ilgili tel.: 0 532 242 52 05

Emsal-4: Nazim Hikmet Bulvari {izerinde yer alan briit 80 m? kullanim alanina sahip diikkan

aylk 800,-TL bedelle kirahktir.
(Aylik m? kira degeri 10,-TL) ilgili tel.: 0 212 855 67 55

Emsal-5: Nazim Hikmet Bulvar Gzerinde yer alan New Residence bunyesinde konumlu brut

80 m? kullanim alanina sahip i¢ dekorasyonu yapilmamis diikkan aylik 3.000,-TL
bedelle kiraliktir.
(m? aylik kira degeri 37,50 TL) ilgili tel.: 0 533 428 27 26

Emsal-6: Nazim Hikmet Bulvar Gzerinde yer alan New Residence bunyesinde konumlu brut

90 m? kullanim alanina sahip i¢ dekorasyonu yapilmamis diikkan aylik 3.500,-TL
bedelle kiraliktir.
(m? aylik kira degeri ~ 38,90 TL) ilgili tel.: 0 533 428 27 26

Not: Emsallerin pazarlik payr mevcuttur.
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7.e) Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:
o Konumu,
o Ulasim kolayligi,
o Bolgenin hizl gelisimi,
o Yapi kullanma izin belgesinin mevcudiyeti,
o Kat milkiyetine gecilmis olmasi,
o Projenin simgesel bir 6zellige sahip olmasi,
o Musteri celbi ve reklam kabiliyeti,
o Sosyal aktiviteli bir site olmasi,
o Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etken:
o Global sermaye piyasalarinda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel
talebin azalmis olmasi.

8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar deg@erinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklagsimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin segilen her tlr yaklagim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklagsimi mulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin pazar fiyatlari
Uzerinde bir ¢calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimr'nda pazar degeri uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde mdilkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglari) buglnki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz éniinde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklagimi’nda, arsa tzerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢cikar veya kazang¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten cikariimasi) sonra
arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazin aylik kira degerinin tespitinde kullanilan yontemler

Bu calismamizda 10 adet bagimsiz bélimden olusan tasinmazin aylik kira degerinin
tespitinde emsal karsilagtirma yontemi kullaniimistir.

@ E I it -16 - RAPOR NO: 2013/7987

Gayrimenkul Dederleme A.S




9. TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERININ TESPiTI

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmig / kiralanmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, kira degerini etkileyebilecek kriterler ¢cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
rapor konusu tasinmaz igin ortalama aylik kira degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulytklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile

go6risitlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Kiralik ticari iinitelerin analizi:

Piyasa bilgileri béliminde belirtilen emsallerin aylik m? kira degerleri sirasiyla; 6,70 / 16,80
/20 /10 / 37,50 / ve 38,90 TL’dir. Kira degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlik payinin
olabilecegi gorusundeyiz.

Buna gore ortalama emsal;

(6,70 + 16,80 + 20 + 10 + 37,50 + 38,90) x 0,90 = 19,50 TL/m? olarak hesaplanmistir.
6

Not: Dederlemeye konu 10 adet bagimsiz bolimiin serefiyeleri kendi iglerinde konum, bliyiikliik, kullanim
fonksiyonu, cephe ve kat 6zellikleri olarak farklilik gostermektedir. Degerlemede bagimsiz bolimler
arasindaki serefiye farkliliklari g6z éniinde bulundurulmustur.

Uygulanan degerleme yontemi ile ulasilan sonug

Piyasa bilgileri, degerleme sureci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
bagimsiz bolimlerin konumlari, buydklukleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate
alinarak takdir olunan aylik kira degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

BAG. 2 ui - 2o
LM kaTno  KUAMINwdu | AvLK R DECe
1 2. bodrum 675 9,00 6.075

2 2. bodrum 420 9,00 3.780

3 1. bodrum 1.075 7,00 7.525
4 1. bodrum 80 19,00 1.520
5 1. bodrum 50 22,00 1.100

6 1. bodrum 290 9,00 2.610

7 Zemin 25 22,00 550
8 Zemin 470 16,00 7.520
9 1. normal 470 19,00 8.930
10 1. normal 390 9,00 3.510
TOPLAM 43.120
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10. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen Innovia 1. Etap bunyesindeki sosyal tesis blogunun
(8. blok / 10 adet bagimsiz bdélim) yerinde yapilan incelemesinde, bagimsiz bdlimlerin
konumlarina, buyukliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve ¢evrede yapilan piyasa

arastirmalarina gore glinimuz ekonomik kosullari itibariyle aylik toplam kira degeri igin,

43.120,-TL (KirkGgbinylzyirmi Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(43.120,-TL + 2,0200 TL/USD (*) = 21.140,-USD)
(43.120,-TL + 2,7480 TL/EURO (*) = 15.600,-EURO)

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0395 TL ve 1,-EURO = 2,7640 TL olarak dikkate
alinmigtir.
2) Bagimsiz bollimler kiralanabilirlik 6zelligine sahiptirler.

Tasinmazin KDV dahil toplam aylik kira degeri 50.881,60 TL’dir. KDV orani % 18 olarak
alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergcevesinde GYO portfoyiine
dahil edilmeleri durumunda “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca

olmayacag@i goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmisgtir.
Bilgilerinize sunulur. 30 Aralik 2013

Revize rapor tarihi: 28 Agustos 2014
(Ekspertiz tarihi: 25 - 26 Aralik 2013)

Saygilarimizla,

Tuna GULEROGLU ~ Turker POLAT
Harita MUhendisi Insaat Muhendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degderleme Uzmani

m
=.

Konum krokisi (1 sayfa)

Tapu suretleri (10 adet)

TAKBIS kayitlari (7 sayfa)

Imar plani 6rnedi ve imar durumu yazisi (2 sayfa)

Yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi (5 sayfa)

Mulkiyet durumu ile ilgili mlgteriden temin edilen yazi

Fotograflar (2 sayfa)

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
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