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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN . Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI  : Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2011. Sokak,
Innovia 3. Etap Projesi biinyesinde yer alan 199 adet daire ve
75 adet is yeri,
Esenyurt / ISTANBUL

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

MUSTERI NO : 621

RAPOR NO : 2013/7973

EKSPERTIZ TARIHI : 20 — 26 Aralik 2013

RAPOR TARIHi : 28 Aralik 2013

RAPOR REVIZE TARIHi : 28 Agustos 2014

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen taginmazlarin pazar ve

aylik kira degerlerinin  tespitine  yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR . Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Saban INAN (Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasl 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” hiklmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde 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.
. BuylUkdere Caddesi, Akcam Sokak, No: 17/1,

4.Levent 34330 / ISTANBUL

: 490 (212) 324 33 34

. YUrarlUkteki mevzuat cercevesinde her turli resmi

ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlari dizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gorus raporu vermektir.

: 07 Temmuz 2003
: 700.000,-TL
: 500867

1 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: Sirket, 12 Eylil 2003 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi’ne alinmis; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule badli hak ve faydalarin dederlemesi” 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 : +90 (212) 353 09 09
KURULUS TARIHi : 23.12.1997
ODENMIiS SERMAYESI : 235.115.706,-TL
HALKA ACIKLIK : % 26,99
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina

iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali
haklara, sermaye piyasasi aracglarina ve sermaye piyasalarina
yatinm  yapmaktadir.  Sirket ayrica  belirli  projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabiimekte ve SPK
duzenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilmektedir. Sirket Turkiye'de kurulmus olup Turkiye'de
faaliyet gostermektedir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

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

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

istanbul  ili, Buyilkgekmece llgesi, Giizelce Mahallesi, 19 IV pafta, 444 ada,
2 parselde insa edilmekte olan Gulzelsehir 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, Hurriyet Caddesi'nde,

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

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hurriyet Caddesi'nde,
2949 ada, 7 nolu parselde ingd edilen Innovia Projesi 1. etapta (771 m? kullanim alanli)
6 adet ticari unite,

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hurriyet Caddesi'nde,
2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 parsellerde insa edilmekte olan Innovia Projesi 2. etapta 152 adet
ofis Unitesi ve 27 adet AVM (nitesinden olusan toplam 31.980,19 m? kullanim alanl toplam 179 adet
ticari Unite,

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

istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, 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 llgesi, Belen Koyii, toplam 20 adet parsel (Toplam 121.014 m? yiizélglimli
arsalar),

Sakarya lli, Arifiye llgesi, toplam 7 adet parsel,

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

istanbul i, Esenyurt iigesi, 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 GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi tGzerine adresi 3. sayfada belirtilen taginmazlarin (199 adet daire
75 adet is yeri) pazar ve aylik kira degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Musteri
talebinin rapora getirdigi herhangi bir sinirlama yoktur.

Pazar ve kira degeri:

Bir milkin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla (kiract)
istekli bir satici (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 cercevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulln tura ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul

edilmigtir.

- Alici (kiraci) ve satici (kiralayan) makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satisi (kiralanmasi) icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alm - satim (kiralanmasi) islemi sirasinda gerekebilecek finansman,

piyasa faiz oranlari Gzerinden gerceklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanc¢larimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabult
ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukumluligu ilke ve kurallarina uygun sekilde
hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapilmaktadir.

2. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

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

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

5. Bu godrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, musterinin amaci lehine

sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonugclarin gelistirimesi ve bildiriimesine

veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh dedgildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme c¢alismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve turl konusunda daha onceden deneyimi
bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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5. TASINMAZLARIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

iLi
ILCESI
KOYU

PAFTA NO

ADA NO
PARSEL
NITELIG
PARSEL

NO
i

YUzOLGUMU

. Istanbul
. Esenyurt
. Esenyurt
. 2945

: 35

: Arsa (*)

© 68.563,18 m?

(*) Kat irtifaki kurulmus olup bagimsiz bolim listesi (199 adet daire ve 75 adet is yeri) asadida tablodadir.

SIRA NO SAHiBi BLOK NO KAT BAG. BOL. NO NITELiGI BRUT M2
1 Yesil GYO A.S. A ZEMIN 2 MESKEN 127,00
2 Yesil GYO A.S. A ZEMIN 3 MESKEN 127,00
3 Yesil GYO A.S. A ZEMIN 8 MESKEN 127,00
4 Yesil GYO A.S. A ZEMIN 9 MESKEN 127,00
5 Yesil GYO A.S. A 10 121 MESKEN 92,00
6 Yesil GYO A.S. A 10 123 MESKEN 102,15
7 Yesil GYO A.S. A 20 236 MESKEN 92,00
8 Yesil GYO A.S. A 24 279 MESKEN 92,00
9 Yesil GYO A.S. A 26 305 MESKEN 92,00
10 Yesil GYO A.S. A 27 313 MESKEN 33,00
11 Yesil GYO A.S. A 27 314 MESKEN 33,00
12 Yesil GYO A.S. B ZEMIN 5 MESKEN 51,00
13 Yesil GYO A.S. B 1 19 MESKEN 51,00
14 Metin KOGLU B 2 31 MESKEN 51,00
15 Yesil GYO A.S. B 3 49 MESKEN 51,00
16 Yesil GYO A.S. B 7 111 MESKEN 51,00
17 Yesil GYO A.S. B 8 139 MESKEN 41,00
18 Yesil GYO A.S. B 12 202 MESKEN 41,00
19 Yesil GYO A.S. B 12 203 MESKEN 41,00
20 Yesil GYO A.S. B 18 298 MESKEN 41,00
21 Yesil GYO A.S. B 19 313 MESKEN 41,00
22 Yesil GYO A.S. B 19 314 MESKEN 41,00
23 Yesil GYO A.S. B 20 317 MESKEN 51,00
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24 Yesil GYO A.S. B 20 329 MESKEN 41,00
25 Yesil GYO A.S. B 20 330 MESKEN 41,00
26 Yesil GYO A.S. B 21 345 MESKEN 41,00
27 Yesil GYO A.S. B 21 346 MESKEN 41,00
28 Yesil GYO A.S. B 25 409 MESKEN 41,00
29 Yesil GYO A.S. B 25 410 MESKEN 41,00
30 Yesil GYO A.S. B 26 415 MESKEN 51,00
31 Yesil GYO A.S. B 26 420 MESKEN 51,00
32 Yesil GYO A.S. B 26 422 MESKEN 51,00
33 Yesil GYO A.S. B 26 423 MESKEN 51,00
34 Yesil GYO A.S. B 26 424 MESKEN 46,00
35 Yesil GYO A.S. B 26 425 MESKEN 41,00
36 Yesil GYO A.S. B 26 426 MESKEN 41,00
37 Yesil GYO A.S. B 27 428 MESKEN 51,00
38 Yesil GYO A.S. B 27 441 MESKEN 41,00
39 Yesil GYO A.S. B 27 442 MESKEN 41,00
40 Yesil GYO A.S. o ZEMIN MESKEN 127,00
41 Yesil GYO A.S. C ZEMIN MESKEN 33,00
42 Yesil GYO A.S. o ZEMIN MESKEN 33,00
43 Yesil GYO A.S. C ZEMIN MESKEN 127,00
44 Yesil GYO A.S. C 10 122 MESKEN 107,15
45 Yesil GYO AS. o 10 123 MESKEN 102,15
46 Yesil GYO A.S. o 25 292 MESKEN 129,00
47 Yesil GYO A.S. o 26 300 MESKEN 33,00
48 Yesil GYO A.S. o 26 301 MESKEN 33,00
49 Yesil GYO A.S. D ZEMIN 2 MESKEN 127,00
50 Yesil GYO A.S. D ZEMIN 9 MESKEN 127,00
51 Yesil GYO A.S. D 4 54 MESKEN 127,00
52 Yesil GYO A.S. D 10 122 MESKEN 33,00
53 Yesil GYO AS. D 10 126 MESKEN 102,15
54 Yesil GYO A.S. D 13 162 MESKEN 127,00
55 Yesil GYO AS. D 18 213 MESKEN 127,00
56 Yesil GYO A.S. D 18 216 MESKEN 68,50
57 Yesil GYO A.S. D 21 249 MESKEN 33,00
58 Yesil GYO A.S. D 21 250 MESKEN 33,00
59 Yesil GYO AS. D 23 273 MESKEN 33,00
60 Yesil GYO A.S. D 25 293 MESKEN 129,00
61 Yesil GYO AS. D 25 299 MESKEN 129,00
62 Yesil GYO A.S. D 26 304 MESKEN 107,00
63 Yesil GYO AS. D 26 308 MESKEN 33,00
64 Yesil GYO A.S. D 27 318 MESKEN 33,00
65 Yesil GYO A.S. E ZEMIN 2 MESKEN 127,00
66 Yesil GYO A.S. E ZEMIN 4 MESKEN 92,00
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67 Yesil GYO A.S. E 41 MESKEN 127,00
68 Yesil GYO A.S. E 80 MESKEN 127,00
69 Yesil GYO A.S. E 103 MESKEN 127,00
70 Yesil GYO A.S. E 10 120 MESKEN 107,15
71 Yesil GYO A.S. E 10 121 MESKEN 102,15
72 Yesil GYO A.S. E 17 199 MESKEN 33,00
73 Yesil GYO A.S. E 19 218 MESKEN 127,00
74 Yesil GYO A.S. E 20 238 MESKEN 45,00
75 Yesil GYO A.S. E 20 239 MESKEN 45,00
76 Yesil GYO A.S. E 21 247 MESKEN 127,00
77 Yesil GYO A.S. E 23 263 MESKEN 129,00
78 Yesil GYO A.S. E 23 271 MESKEN 45,00
79 Yesil GYO A.S. E 27 307 MESKEN 92,00
80 Yesil GYO A.S. E 27 308 MESKEN 33,00
81 Yesil GYO A.S. E 27 309 MESKEN 33,00
82 Yesil GYO A.S. F ZEMIN 2 MESKEN 127,00
83 Yesil GYO A.S. F ZEMIN 9 MESKEN 127,00
84 Yesil GYO A.S. F 2 24 MESKEN 127,00
85 Yesil GYO A.S. F 2 29 MESKEN 92,00
86 Yesil GYO A.S. F 2 31 MESKEN 127,00
87 Yesil GYO A.S. F 10 126 MESKEN 107,15
88 Yesil GYO A.S. F 10 127 MESKEN 102,15
89 Yesil GYO A.S. F 12 147 MESKEN 33,00
90 Yesil GYO A.S. F 13 159 MESKEN 33,00
91 Yesil GYO A.S. F 16 195 MESKEN 33,00
92 Yesil GYO A.S. F 17 210 MESKEN 127,00
93 Yesil GYO A.S. F 21 249 MESKEN 127,00
94 Yesil GYO A.S. F 23 271 MESKEN 129,00
95 Yesil GYO A.S. F 23 274 MESKEN 33,00
9% Yesil GYO A.S. F 23 275 MESKEN 33,00
97 Yesil GYO A.S. F 23 277 MESKEN 129,00
98 Yesil GYO A.S. F 23 278 MESKEN 129,00
99 Yesil GYO A.S. F 25 294 MESKEN 129,00
100 Yesil GYO A.S. F 25 298 MESKEN 92,00
101 Yesil GYO A.S. F 25 300 MESKEN 129,00
102 Yesil GYO A.S. F 27 317 MESKEN 33,00
103 Yesil GYO A.S. F 27 318 MESKEN 33,00
104 Yesil GYO A.S. G ZEMIN MESKEN 127,00
105 Yesil GYO A.S. G ZEMIN MESKEN 92,00
106 Yesil GYO A.S. G ZEMIN MESKEN 127,00
107 Yesil GYO A.S. G ZEMIN MESKEN 127,00
108 Yesil GYO A.S. G 2 24 MESKEN 127,00
109 Yesil GYO A.S. G 3 36 MESKEN 127,00
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110 Yesil GYO A.S. G 106 MESKEN 127,00
111 Yesil GYO A.S. G 107 MESKEN 127,00
112 Yesil GYO A.S. G 10 124 MESKEN 107,15
113 Yesil GYO A.S. G 10 125 MESKEN 102,15
114 Yesil GYO A.S. G 15 175 MESKEN 127,00
115 Yesil GYO A.S. G 15 177 MESKEN 92,00
116 Yesil GYO A.S. G 15 178 MESKEN 33,00
117 Yesil GYO A.S. G 17 205 MESKEN 127,00
118 Yesil GYO A.S. G 19 221 MESKEN 127,00
119 Yesil GYO A.S. G 19 227 MESKEN 127,00
120 Yesil GYO A.S. G 20 235 MESKEN 33,00
121 Yesil GYO A.S. G 21 244 MESKEN 127,00
122 Yesil GYO A.S. G 23 266 MESKEN 129,00
123 Yesil GYO A.S. G 23 269 MESKEN 33,00
124 Yesil GYO A.S. G 23 270 MESKEN 33,00
125 Yesil GYO A.S. G 23 273 MESKEN 129,00
126 Yesil GYO A.S. G 24 287 MESKEN 45,00
127 Yesil GYO A.S. G 25 289 MESKEN 129,00
128 Yesil GYO A.S. G 25 293 MESKEN 33,00
129 Yesil GYO A.S. G 25 296 MESKEN 129,00
130 Yesil GYO A.S. G 26 306 MESKEN 107,00
131 Yesil GYO A.S. G 27 316 MESKEN 45,00
132 Yesil GYO A.S. H ZEMIN MESKEN 127,00
133 Yesil GYO A.S. H ZEMIN MESKEN 33,00
134 Yesil GYO A.S. H ZEMIN MESKEN 127,00
135 Yesil GYO A.S. H ZEMIN MESKEN 127,00
136 Yesil GYO A.S. H 1 12 MESKEN 127,00
137 Yesil GYO A.S. H 1 21 MESKEN 45,00
138 Yesil GYO A.S. H 9 105 MESKEN 33,00
139 Yesil GYO A.S. H 9 106 MESKEN 33,00
140 Yesil GYO A.S. H 10 119 MESKEN 107,15
141 Yesil GYO A.S. H 10 120 MESKEN 102,15
142 Yesil GYO A.S. H 12 140 MESKEN 33,00
143 Yesil GYO A.S. H 15 179 MESKEN 45,00
144 Yesil GYO A.S. H 16 184 MESKEN 68,50
145 Yesil GYO A.S. H 17 196 MESKEN 33,00
146 Yesil GYO A.S. H 19 219 MESKEN 33,00
147 Yesil GYO A.S. H 19 224 MESKEN 45,00
148 Yesil GYO A.S. H 20 235 MESKEN 45,00
149 Yesil GYO A.S. H 22 253 MESKEN 33,00
150 Yesil GYO A.S. H 24 280 MESKEN 45,00
151 Yesil GYO A.S. H 25 283 MESKEN 129,00
152 Yesil GYO A.S. H 25 284 MESKEN 129,00
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153 Yesil GYO A.S. H 25 286 MESKEN 33,00
154 Yesil GYO A.S. H 26 298 MESKEN 33,00
155 Yesil GYO A.S. H 26 299 MESKEN 33,00
156 Yesil GYO A.S. H 26 302 MESKEN 107,00
157 Yesil GYO A.S. H 27 308 MESKEN 33,00
158 Yesil GYO A.S. H 27 309 MESKEN 33,00
159 Yesil GYO A.S. H 27 310 MESKEN 92,00
160 Yesil GYO A.S. I ZEMIN 2 MESKEN 127,00
161 Yesil GYO A.S. I ZEMIN 9 MESKEN 127,00
162 Yesil GYO A.S. I 1 12 MESKEN 127,00
163 Yesil GYO A.S. I 1 15 MESKEN 33,00
164 Yesil GYO A.S. I 1 19 MESKEN 127,00
165 Yesil GYO A.S. I 4 48 MESKEN 127,00
166 Yesil GYO A.S. I 5 63 MESKEN 33,00
167 Yesil GYO A.S. I 5 64 MESKEN 33,00
168 Yesil GYO A.S. I 7 88 MESKEN 33,00
169 Yesil GYO A.S. I 7 89 MESKEN 92,00
170 Yesil GYO A.S. I 9 112 MESKEN 33,00
171 Yesil GYO A.S. I 10 120 MESKEN 127,00
172 Yesil GYO A.S. I 10 126 MESKEN 107,15
173 Yesil GYO A.S. I 10 127 MESKEN 102,15
174 Yesil GYO A.S. I 12 146 MESKEN 92,00
175 Yesil GYO A.S. I 12 147 MESKEN 33,00
176 Yesil GYO A.S. I 14 173 MESKEN 92,00
177 Yesil GYO A.S. I 16 192 MESKEN 127,00
178 Yesil GYO A.S. I 16 195 MESKEN 33,00
179 Yesil GYO A.S. I 21 254 MESKEN 92,00
180 Yesil GYO A.S. I 26 308 MESKEN 33,00
181 Yesil GYO A.S. I 26 309 MESKEN 33,00
182 Yesil GYO A.S. I 27 319 MESKEN 33,00
183 Yesil GYO A.S. ] ZEMIN MESKEN 127,00
184 Yesil GYO A.S. ] ZEMIN MESKEN 127,00
185 Yesil GYO A.S. ] ZEMIN 8 MESKEN 127,00
186 Yesil GYO A.S. ] 4 48 MESKEN 33,00
187 Yesil GYO A.S. ] 7 79 MESKEN 127,00
188 Yesil GYO A.S. ] 7 86 MESKEN 127,00
189 Yesil GYO A.S. ] 10 113 MESKEN 127,00
190 Yesil GYO A.S. ] 10 118 MESKEN 107,15
191 Yesil GYO A.S. ] 12 139 MESKEN 92,00
192 Yesil GYO A.S. ] 17 190 MESKEN 127,00
193 Yesil GYO A.S. ] 17 191 MESKEN 127,00
194 Yesil GYO A.S. ] 17 194 MESKEN 33,00
195 Yesil GYO A.S. ] 22 246 MESKEN 127,00
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196 Yesil GYO A.S. J 25 286 MESKEN 129,00
197 Yesil GYO A.S. J 26 291 MESKEN 107,00
198 Yesil GYO A.S. J 26 292 MESKEN 107,00
199 Yesil GYO A.S. J 27 304 MESKEN 33,00
200 Yesil GYO A.S. K ZEMIN 1 IS YERI 158,86
201 Yesil GYO A.S. K ZEMIN 2 IS YERI 137,51
202 Yesil GYO A.S. K ZEMIN 3 IS YERI 180,20
203 Yesil GYO A.S. H CARSI 2.BODRUM 1 IS YERI 1.233,00
204 Yesil GYO A.S. H CARSI 1.BODRUM 2 IS YERI 600,00
205 Yesil GYO AS. A CARSI 1.8+2.B+3.8 1 ASMA KATLLS 373,70
206 Yesil GYO AS. A CARSI 1.8+2.8+3.8 2 ASMA RATLLES 473,66
207 Yesil GYO A.S. A CARSI 2.BODRUM 4 IS YERI 73,84
208 Yesil GYO A.S. A CARSI 2.BODRUM 5 IS YERI 95,99
209 Yesil GYO A.S. A CARSI 2.BODRUM 6 IS YERI 130,80
210 Yesil GYO A.S. A CARSI 1.BODRUM 7 IS YERI 83,70
211 Yesil GYO A.S. A CARSI 1.BODRUM 8 IS YERI 100,59
212 Yesil GYO A.S. A CARSI 1.BODRUM 9 IS YERI 87,67
213 Yesil GYO A.S. A CARSI 1.BODRUM 10 IS YERI 65,65
214 Yesil GYO A.S. A CARSI 1.BODRUM 12 IS YERI 149,23
215 Yesil GYO A.S. A CARSI 1.BODRUM 13 IS YERI 162,00
216 Yesil GYO A.S. A CARSI 1.BODRUM 14 IS YERI 88,69
217 Yesil GYO A.S. A CARSI 1.BODRUM 15 IS YERI 81,40
218 Yesil GYO A.S. A CARSI 1.BODRUM 16 IS YERI 144,49
219 Yesil GYO A.S. A CARSI 1.BODRUM 17 IS YERI 206,69
220 Yesil GYO A.S. A CARSI 1.BODRUM 18 IS YERI 98,54
221 Yesil GYO A.S. A CARSI 1.BODRUM 19 IS YERI 133,36
222 Yesil GYO A.S. A CARSI ZEMIN 1 IS YERI 185,07
223 Yesil GYO A.S. A CARSI ZEMIN 2 IS YERI 48,74
224 Yesil GYO A.S. A CARSI ZEMIN 3 IS YERI 48,90
225 Yesil GYO A.S. A CARSI ZEMIN 4 IS YERI 48,90
226 Yesil GYO A.S. A CARSI ZEMIN 5 IS YERI 48,90
227 Yesil GYO A.S. A CARSI ZEMIN 6 IS YERI 49,06
228 Yesil GYO A.S. A CARSI ZEMIN 7 IS YERI 58,45
229 Yesil GYO A.S. A CARSI ZEMIN 8 IS YERI 104,11
230 Yesil GYO A.S. A CARSI ZEMIN 9 IS YERI 45,50
231 Yesil GYO A.S. A CARSI ZEMIN 10 IS YERI 45,50
232 Yesil GYO A.S. A CARSI ZEMIN 11 IS YERI 80,63
233 Yesil GYO A.S. A CARSI ZEMIN 12 IS YERI 60,39
234 Yesil GYO A.S. A CARSI 1 13 IS YERI 61,04
235 Yesil GYO A.S. A CARSI 1 14 IS YERI 26,39
236 Yesil GYO A.S. A CARSI 1 15 IS YERI 41,77
237 Yesil GYO A.S. A CARSI 1 16 IS YERI 39,35
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238 Yesil GYO A.S. A CARSI 1 17 IS YERI 53,43
239 Yesil GYO A.S. A CARSI 1 18 IS YERI 53,59
240 Yesil GYO A.S. A CARSI 1 19 IS YERI 53,59
241 Yesil GYO A.S. A CARSI 1 20 IS YERI 53,76
242 Yesil GYO A.S. A CARSI 1 21 IS YERI 53,76
243 Yesil GYO A.S. A CARSI 1 22 IS YERI 66,55
244 Yesil GYO A.S. A CARSI 1 23 IS YERI 89,05
245 Yesil GYO A.S. A CARSI 1 24 IS YERI 45,50
246 Yesil GYO A.S. A CARSI 1 25 IS YERI 45,50
247 Yesil GYO A.S. A CARSI 1 26 IS YERI 80,63
248 Yesil GYO A.S. A CARSI 1 27 IS YERI 60,23
249 Yesil GYO A.S. A CARSI 2 28 IS YERI 201,42
250 Yesil GYO A.S. A CARSI 2 29 IS YERI 39,35
251 Yesil GYO A.S. A CARSI 2 30 IS YERI 53,59
252 Yesil GYO A.S. A CARSI 2 31 IS YERI 53,59
253 Yesil GYO A.S. A CARSI 2 32 IS YERI 53,59
254 Yesil GYO A.S. A CARSI 2 33 IS YERI 53,76
255 Yesil GYO A.S. A CARSI 2 34 IS YERI 53,76
256 Yesil GYO A.S. A CARSI 2 35 IS YERI 66,55
257 Yesil GYO A.S. A CARSI 2 36 IS YERI 157,87
258 Yesil GYO A.S. A CARSI 2 37 IS YERI 45,50
259 Yesil GYO A.S. A CARSI 2 38 IS YERI 45,50
260 Yesil GYO A.S. A CARSI 2 39 IS YERI 80,63
261 Yesil GYO A.S. A CARSI 2 40 IS YERI 60,23
262 Yesil GYO A.S. A CARSI 3 41 IS YERI 293,55
263 Yesil GYO A.S. A CARSI 3 42 IS YERI 39,35
264 Yesil GYO A.S. A CARSI 3 43 IS YERI 53,59
265 Yesil GYO A.S. A CARSI 3 44 IS YERI 53,59
266 Yesil GYO A.S. A CARSI 3 45 IS YERI 53,59
267 Yesil GYO A.S. A CARSI 3 46 IS YERI 53,76
268 Yesil GYO A.S. A CARSI 3 47 IS YERI 53,76
269 Yesil GYO A.S. A CARSI 3 48 IS YERI 66,55
270 Yesil GYO A.S. A CARSI 3 49 IS YERI 174,55
271 Yesil GYO A.S. A CARSI 3 50 IS YERI 45,50
272 Yesil GYO A.S. A CARSI 3 51 IS YERI 45,50
273 Yesil GYO A.S. A CARSI 3 52 IS YERI 80,63
274 Yesil GYO A.S. A CARSI 3 53 IS YERI 60,25
TOPLAM 24.736,62

Not: B Blok, 31 nolu bagimsiz béliimiin sahibi Metin KOCLU olarak gdziikmektedir. Konuyla ilgili Yesil GYO
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5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

Yesil GYO A.S. tarafindan alinan TAKBIS kayitlari lizerinde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazlar (zerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur. TAKBIS kayitlari rapor
ekindedir.

Rehinler béliimii (Rapor konusu tasinmazlarin bir kismi iizerinde asadida belirtilen
ipotekler mevcut olup ipotek tesis edilen tasinmazlarin detaylari, ekteki TAKBIS
kayitlarinda goziikmektedir):

e Bank Pozitif Kredi ve Kalkinma Bankasi A.S. lehine, 1. dereceden, 9.000.000,-TL tutarinda ipotek
serhi. (12.09.2013 tarih ve 45461 yevmiye no ile)

e Bank Pozitif Kredi ve Kalkinma Bankasi A.S. lehine, 1. dereceden, 12.500.000,-TL tutarinda
ipotek serhi. (29.04.2013 tarih ve 21510 yevmiye no ile)

e Sekerbank T.A.S. lehine, 1. dereceden, 18.675.000,-TL tutarinda ipotek serhi. (08.05.2013 tarih
ve 22961 yevmiye no ile)

e Bank Pozitif Kredi ve Kalkinma Bankasi A.S. lehine, 1. dereceden, 1.500.000,-TL tutarinda ipotek
serhi. (23.05.2013 tarih ve 26126 yevmiye no ile)

Beyanlar boliimii:

e Yonetim Plani: 05.10.2012 tarihli. (09.10.2012 tarih ve 37409 yevmiye no ile) (Mistereken)

e Eklenti: Depo 1 (A Carsi 2 / 1 no'lu bagimsiz bolim), depo 2 (A Carsi 2 / 28 no'lu bagimsiz
bo6lim), Depo 3 (A Carsi 2 / 36 no'lu badimsiz béliim), Depo 4 (A Carsi 2 / 41 no'lu bagimsiz
bolim), Depo 5 (A Carsi 2 / 49 no’lu bagimsiz bolim)

Serhler béliimii (Miisterek olarak):

e Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine, 99 yil siire ile, 22520-22521-22522 no'lu trafo merkezi yeri
icin tasinmaz malikleri ile yiligi 1,-TL bedel karsiidinda kira s6zlesmesi vardir. (03.09.2013 tarih
ve 43481 yevmiye no ile)

Hak ve miikellefiyetler béliimii (Miisterek olarak):

e TEIAS Genel Miidiirligi lehine, 99 yil siire ile, 326,67 m? saha lizerinde elektrik kuvvetli akim
yonetmelidinin 44. maddesi geregince 1,-TL bedel karsilidinda irtifak hakki. (12.07.2012 tarih ve
25342 yevmiye no ile)

Not: 1) Misteriden alinan bilgiye gére konu ipotekler projenin finansmani igin tesis edilmistir.
2) TAKBIS kayitlan rapor ekinde sunulmustur.
3) Degerlemede miisterinin istegdi lizerine tapu takyidati dikkate alinmamistir.

TAKBIS kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hukiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnrm ortakhgi portféyliinde “projeler”
bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gérus ve kanaatindeyiz.
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5.c) imar durumu incelemesi

Esenyurt Belediyesi Imar Midurligi’'nde vyapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarin konumlandigi parselin imar planinin 8. idare Mahkemesi’nin 14.05.2013 tarihli
2012/886 — 2013/889 esas sayili karari ile 01.07.2013 tarihinde iptal edildigi belirlenmistir.
Esenyurt Belediyesi Planlama Mudirligu vyetkilileri bdlge genelinde yeni 1/1000 &lgekli
uygulama imar planinin hazirlandiyi ve aski asamasinda oldugunu ifade etmistirler. imar
planinin iptal karari rapor ekinde sunulmustur. Yeni planlarina askiya cikarilmis olmasi; konu
tasinmazlarin yapi ruhsatlarinin alinmig ve projenin buylk &lgiide tamamlanmis olmasindan
dolayi taginmazlar tzerinde olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde “projeler”
bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

5.d) Resmi kurum incelemesi

Esenyurt Belediyesi imar Mudurliigi ve Esenyurt ilgesi Tapu Mudirligi'nde yapilan
incemelerde tasinmazlarla ilgili asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Projenin 10.05.2010 tarih ve 2010/10250 sayili yapi ruhsatina konu kat irtifakina
esas mimari projesine gore bunyesinde 3.293 adet daire ve 77 adet ticari Unite yer
almaktadir.

e Projenin 20.07.2012 tarih ve 2012/14867 no’lu tadilat ruhsatlarina goére ise
blnyesinde 3.293 adet daire ve 15 adet ticari Unite yer almaktadir. Tadilat
ruhsatlarina gore projedeki bloklarin toplam kullanim alani 382.660,87 m?dir.

e irtifak projesine gore projede yer alan bloklarin ve bagimsiz béliimlerin genel bilgileri
asagidaki tablodaki gibidir.

. BAGIMSIZ
BLOK INSAAT TARZI KAT SAYISI BOLUM SAYISI
A 31 (3 Bodrum + zemin + 27 normal kat) 318
A Carsl 4 (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 Beltg?;;;ne 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
] 31 (3 Bodrum + zemin + 27 normal kat) 309
Tek kat 3
TOPLAM 3.370
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5.e) Tasinmazlarin son iic¢ yilik donemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde 2010 tarihinde imar islemi géren proje arsasi tzerinde 09.10.2012

tarih ve 37409 no ile kat irtifaki tesis edildigi belirlenmistir.

Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlandigi parselin daha dnceki 12.11.2010 tarih
ve 2574 sayill karar ile onaylanan 1/1000 olcekli Esenyurt 3. Etap Uygulama imar Plani
paftasinda “Ticaret + Konut Alani” lejantinda ve “Emsal (E): 2,50” yapilasma sartina sahip
oldugu belirlenmistir. Mevcut planin 8. idare Mahkemesi’nin 14.05.2013 tarihli 2012/886 —
2013/889 esas sayil karari ile 01.07.2013 tarihinde iptal edildigi belirlenmistir.

5.f) Tasinmazlar icin sirketimizce daha once degerleme yapilip yapilmadigina iliskin bilgi

Rapor konusu bagimsiz bélimler icin tarafimizca daha énce hazirlanmis olan degerleme

raporu bulunmamaktadir.
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6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGISI VE FIZIKI DURUMU

6.a) Tasinmazlarin gevre ve konumu

Degerlemeye konu tagsinmazlar, istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim
Hikmet Bulvari, 2011. Sokak Uzerindeki Innovia 3. Etap Projesi blnyesinde yer alan 199 adet
konut ve 75 adet is yeridir.

Proje, Nazim Hikmet Bulvar’'ndan Esenyurt istikametine dogru 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.

Sitenin sert ve yumusak peyzaj dizenlemesi devam etmektedir. Ayrica ticari Unitelerin
ince insaat isleri devam etmektedir. Konut bloklarinin halihazirda insaat isleri tamamlanmis olup
site kismen oturuma aciimistir.

Konum, ulasim imkanlarinin kolayligi, sosyal aktiviteli bir site olmasi, reklam kabiliyeti,
bolgenin hizl gelisimi ve tamamlanmis altyap!r tasinmazlarin degerlerini olumlu yénde
etkilemektedir.

Bolge, Esenyurt Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklasik uzakhiklari:

D-100 (E-5) Karayolu .........cccccovveeveviieeciieeen. : 1,8 km
Dogan Arash Bulvart...........c.ccceevevieieeieecieenen, : 3,8km
E-80 (TEM) OtoyOlU.....cccvvveiireiee e, : 7,9km
Mahmutbey Giseleri.........ccccevvviviie e, ;21,8 km
Atatlrk Havalimani..........cccceveveeveeciiee s, : 26 km
TOPKAPL .o 30 km
ZINCITIKUYU. ..o 44 km
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6.b) Innovia 3. Etap Projesi

o

o Parsel yamuga benzer bir geometrik yapidadir.

Proje 68.563,18 m” yiizdlciimlii 2945 ada, 35 no’lu parsel lizerinde yer almaktadir.

o Site igerisinde, site etrafinda tam tur yapilabilecek sekilde ara¢ yolu bulunmaktadir.

o Kapali otoparklara giris otopark rampalari ile saglanmaktadir. Ayrica agik otopark alani igin

alan dizenlemesi de yapiimistir.

o Binyesinde 10 adet konut blogu yer almakta olup konut bloklarinda toplam 3.293 adet daire

yer almaktadir.

o A Carsl, H Carsi ve K Blok'ta ise toplam 77 adet ticari Gnite mevcuttur. A Carsr’'da yer alan

ticari Uniteler genelde Nazim Hikmet Bulvar’'nin bulundugu kisimda, H Carsr’'da yer alan yer

ticari Uniteler Fi-Tower Projesi site giris kapisi yakininda, K Blok'ta site icerisinde havuzlara

cephe durumdadirlar.

o Site etrafi ihata ve istinat duvari ile belirlidir.

o Konut bloklarinin bodrum katlarinda kapali otopark alani ve ortak alan mahaller mevcuttur.

o Proje bunyesinde;

Acik yizme havuzlari,

Seyir ve guneslenme teraslari,

Koru alani,

Yurime, kosu ve bisiklet yolari,

Fitness center,

Acik ve kapali spor alanlari,

Tenis kortu,

Basketbol, voleybol ve mini futbol sahalari,
Bowling salonu,

Sauna ve Turk hamami,

Sosyal tesis ve ticaret Uniteleri,

Acik ve kapali otopark alanlari,

24 saat 6zel guvenlik ve teknik bakim ekibi,

Parti evi bulunmaktadir.
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o Satis ofisindeki bilgilere gore konut blogunda yer alan 3.293 adet daire 15 ayr tiptedir. Blok bazinda dairelerin dagilimi asagidaki
tablodaki gibidir.

SLoK DAIRE TIPLERI ngli'azl
1A 1B 1+1B 1+1C 1+1D 1+1E 1+1F 1+1G 1+1H 1+1I 2+1A 2+1B 2+1C 2+1D 3+1

A 44 0 54 28 28 0 0 0 0 0 28 28 8 8 92 318
B 0 51 0 0 0 0 252 27 56 56 0 0 0 0 0 442
C 40 0 54 28 28 0 0 0 0 0 28 28 8 8 92 314
D 47 0 54 28 28 1 0 0 0 0 28 28 8 8 92 322
E 39 0 54 28 28 0 0 0 0 0 28 28 8 8 92 313
F 48 0 54 28 28 0 0 0 0 0 28 28 8 8 92 322
G 45 0 53 28 27 0 0 0 0 0 27 27 10 8 92 317
H 39 0 54 28 28 0 0 0 0 0 28 28 8 8 92 313
I 49 0 54 28 28 0 0 0 0 0 28 28 8 8 92 323
J 3 0 54 28 28 0 0 0 0 0 28 28 8 8 92 309

Tg:i"::' 386 51 485 252 251 1 252 27 56 56 251 251 74 72 828  3.293

o Carsi bloklarindaki kat irtifakina esas projeye gére bagimsiz bolim dagilimi ise; A Carsi (A/1 Girig ve A/2 Girig) 72 adet, H Carsi 2 adet

ve K Carsi 3 adet olmak Uzere toplam 77 adet seklindedir.
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6.c)A,B,C, D, E F, G, H, Ive]Bloklarin 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
YANGIN MERDIVENI

PARATONER

GUVENLIK

DIS CEPHE

CATI
OTOPARK
DEPREM BOLGESI

SATIS VE KIRALAMA
KABILIYETI

DEIit
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Betonarme karkas

Blok

31 (3 Bodrum + zemin + 27 normal kat)
3.293 adet (Toplam 10 adet blokta)

Yeni bina

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Dogalgaz yakith merkezi sistem

Mevcut

3 adet kisi asansorii ve 1 adet yiik asansorii mevcut

Mevcut

Yangin alarm sistemi, yangin tipleri ve dolaplari ile sulu yangin
sondirme sistemi mevcut

Mevcut

Mevcut

Glvenlik elemanlari mevcut

Dis cephe boyasi

Yalitiml teras tipi
Aclik ve kapall otopark alani mevcut
1. bolge

Degerlemeye konu tasinmazlar satilabilirlik / kiralanabilirlik 6zelligine
sahiptirler.
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o Site icerisinde yer alan dairelerin tiplerine gére kullanim alanlari, kullanim fonksiyonlari ve
insaat 6zellikleri asagida tabloda belirtildigi gibidir.

DAIRE
Tipi
1A
1B
1+1B
1+1C
1+1D
1+1E
1+1F
1+1G
1+1H
1+11

2+1A

2+1B

2+1C

2+1D

3+1

KULLANIM
ALANI (M?)

33
41
45
46
50
67
51
46
60
50

92

92

107

129

127

KULLANIM FONKSIYONU

Salon, acik mutfak, banyo/WC
Salon, acik mutfak, banyo/WC
Salon, acik mutfak, banyo/WC
Salon, acik mutfak, banyo/WC
Salon, acik mutfak, banyo/WC
Salon, acik mutfak, banyo/WC
Salon, acik mutfak, banyo/WC
Salon, acik mutfak, banyo/WC
Salon, agik mutfak, banyo/WC
Salon, agik mutfak, banyo/WC
Antre-koridor, salon, 2 adet oda,
mutfak, ebeveyn banyosu ve
musterek banyo/WC
Antre-koridor, salon, 2 adet oda,
mutfak, ebeveyn banyosu ve
musterek banyo/WC
Antre-koridor, salon, 2 adet oda,
mutfak, ebeveyn banyosu ve
miusterek banyo/WC

Antre-koridor, salon, 2 adet oda,

mutfak, ebeveyn banyosu, misterek

banyo/WC ve teras

Antre-koridor, salon, 3 adet oda,
mutfak, ebeveyn banyosu ve
musterek banyo/WC

INSAAT OZELLIKLERI

Antre- koridor zeminleri
seramik kapli duvarlari saten
boyali, tavanlari ise plastik
boyall ve alcipan asma
tavanhdir. Salon ve odalarin
zeminleri laminant parke kapli,
duvarlan saten boyali, tavanlari
ise plastik boyalidir.
Banyolarda zeminler seramik
kapli, duvarlar fayans doseli,
tavanlar ise algipan asma
tavandir. Banyolarda Hilton tipi
lavabo, gdmme rezervuarli
klozet ve kabinsiz dus
béllimleri mevcuttur. Mutfak-
aclk mutfak zeminleri seramik
ve laminat parke kapli,
duvarlar saten boyali, tavanlar
ise alcipan asma tavanhdir.
Mutfak dolabi lake kapl,
tezgahi ise mermeritten
mamuldir. Dairelerde fransiz
tipi balkonlar mevcuttur. Ayrica
dairelerde yangin dedektorleri
ve sprinkler sistem mevcuttur.
Stiidyo tipi dairelerin bir
bélimde duvar katlamall ranza
mevcuttur.

6.d) Carsi, H Carsi ve K Blokun genel 6zellikleri ve aciklamalar

o A Carsi; giris 1 ve giris 2 olmak Uzere 2 bélimden ve irtifak listesine gore 72 adet bagimsiz
bdlimden olugsmaktadir. Kademeli kat seklinde olup zemin + 3 normal kattan olugsmaktadir.
Kot farkindan dolayi bir bir bolimU tek kata kadar dismektedir. Bir bolimU dersane olarak
kullaniimasi planlanmistir. ince insaat isleri devam etmekte olup insaat seviyesi % 70
mertebesindedir.

o H Cars, irtifak listesine goére 2 adet bagimsiz bdlimden olusmakta olup 3 bodrum kattan
olugsmaktadir. Kot farkindan dolay! 3. bodrum kati zemin kat seviyesindedir. Fi-Tower Projesi
site giris kapisinin yakininda yer almaktadir. ince ingaat isleri devam etmekte olup insaat
seviyesi yaklasik % 70 mertebesindedir.

o K Blok, irtifak listesine gére 3 adet bagimsiz boélimden olusmakta olup tek katlidir. Kat
yuksekligi yaklasik 5,50 m seviyelerindedir. Site igerisine agik yizme havuzunun bulundugu
kisma cephelidir. Disg cephe kaplama isleri yapilmig, yangin sistemlerinin hatlari ve elektrik
hattinin yarisi gekilmis vaziyettedir. ingaat seviyesi yaklasik % 80 seviyesindedir.
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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 Dederleme Standartlari
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir mulkin fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
mulkin en ylksek degeri getirecek en olasi kullanimidir’ seklindedir.

Bu tanimdan hareketle projenin konumu, buyuklugu, mimari ve insai ozellikleri ile mevcut
durumu dikkate alindiginda tagsinmazlarin en verimli kullanim sec¢enedinin “daireler — konut /

ticari Uniteler - is yeri” olacagi gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

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

o Ekonomide sadlanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik surecinin yarattigi uygun kosullar
sektorde kurumsallasmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmigtir.

o Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektorin nitelik ve standartlarini yikseltmigtir.

o Sektordeki gelisme blylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

o Son 4 yilhk sire boyundaki satin alma gucundeki yuUkselis ve gerekse alternatif yatirm
enstrimanlarinin duguk getirisi gayrimenkul sektdriinde beklenen canlanmayi saglamigtir.

o 2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

o Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en g¢abuk etkilenen sektorlerin
basinda gelmektedir.

o 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep
yonunde azalma olugsmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis
yavaglamis ve hatta bazi bolgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son g¢eyreginde ve 2009 - 2012 yillarinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gostermig ve gayrimenkule olan talep azalmistir.

o 2013 yilinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi igin Gngorumuz, global ekonomik krizin etkilerini
surdurecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, de@erlerde ciddi bir artig
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 yillarinda Romanya ve Bulgaristan’dan ve son yillarda Anadolu’nun her
tarafindan go¢ almistir.

2012 yil adrese dayali nifus kayit sistemine gére nifusu 553.369 kisidir.

o Yuzolgimu 2.770 hektardir.

licenin dogusunda Kiiglikgekmece Golii, batisinda Biiyiikgekmece, kuzeyinde Hosdere kdyii
ve TEM Karayolu, glneyinde ise Firuzkdy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir.

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

7.d) Piyasa bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda elde edilen bilgiler asagidadir.

Satilik arsalar

Emsal-1: Projeye yakin mesafede yer alan, 1.653 m? yuzolgimli “Konut Alani” lejantina ve

“‘Emsal (E): 1,50” yapilasma hakkina sahip parsel 4.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis degeri ~ 2.420,-TL) ilgili tel.: 0 212 873 13 00

Emsal-2: Projeye yakin mesafede yer alan, 4.325 m? yuzolgimli “Konut Alani” lejantina ve

“‘Emsal (E): 1,50” yapilasma hakkina sahip parsel 11.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis degeri ~ 2.660,-TL) ilgili tel.: 0 212 505 85 14

Emsal-3: Projeye yakin mesafede yer alan, 10.000 m? yiizélcimlii “Konut Alan” lejantina ve

“Bina yuksekligi (hmax): 18,50 m” yapilasma hakkina sahip parsel 28.500.000,-TL
bedelle satilktir.
(m? satig degeri 2.850,-TL) ilgili tel.: 0 212 442 16 90

Not: Emsallerin pazarlik payr mevcuttur.
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Bolgedeki konut projeleri

M? SATIS FiYATI (TL)

PROJE ADI -

MIN. MAKS ORTALAMA
Innovia 1. Etap 1.710 2.175 1.945
Innovia 2. Etap 1.570 2.325 1.950
Fi-Tower Projesi 1.230 1.650 1.440
Story Residence 1 1.470 2.000 1.735
Story Residence 2 1.540 1.960 1.750

Innovia 3. Etap Projesi biinyesinde satilik daireler

DAIRE KULLANIM YAKLASIK M?

Tiri ALANI (M?) sl SATIS DEGERI GG UL
1A 33 75.000,-TL 2.275,-TL lgili tel.: 0 212 699 55 57
1+1B 45 112.000,-TL 2.490,-TL lgili tel.: 0 212 853 33 00
1+1C 46 93.000,-TL 2.020,-TL lgili tel.: 0 212 999 08 80
1+1E 67 120.000,-TL 1.790,-TL Tigili tel.: 0 530 360 65 60
1+1F 51 105.000,-TL 2.060,-TL lgili tel.: 0 212 699 55 57
1+1G 46 90.000,-TL 1.955,-TL flgili tel.: 0 212 699 59 88
1+11 50 100.000,-TL 2.000,-TL flgili tel.: 0 212 554 45 98
2+1 92 167.000,-TL 1.815,-TL Ilgili tel.: 0 212 699 55 57
2+1 92 160.000,-TL 1.740,-TL Ilgili tel.: 0 212 699 59 88
3+1 127 235.000,-TL 1.850,-TL lgili tel.: 0 212 699 55 57

Innovia 3. Etap Projesi biinyesinde kiralik daireler

DAIRE KULLANIM  AYLIK KIRA Yafk‘i‘g}\'( ACIKLAMA

Tiri ALANI (M?) DEGERI DE&ERI
1A 33 500,-TL 15,15 TL  Ilgili tel.: 0 212 240 82 15
1+1B 45 500,-TL 11,10 TL  lgili tel.: 0 212 999 08 80
1+1C 46 600,-TL 13,05TL  lgili tel.: 0 212 6616675
1+1D 50 600,-TL 12,00 TL  {lgili tel.: 0 212 661 66 75
1+1F 5l 550,-TL 10,80 TL  Ilgili tel.: 0 212 7775644
1+1H 60 600,-TL 10,00 TL  {lgili tel.: 0 533 3410956
2+1 92 750,-TL 8,15TL Tlgili tel.: 0 212 690 10 60
2+1C 107 700,-TL 6,55 TL  Tlgili tel.: 0 212 8535072
3+1 127 850,-TL 6,70 TL  Tlgili tel.: 0 536 842 99 91
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Satilik ve kiralik ticari iiniteler

Emsal-1:

Emsal-2:

Emsal-3:

Emsal-4:

Emsal-5:

Nazim Hikmet Bulvari Gzerinde yer alan Innovia 2 Projesi blinyesinde konumlu brit
84 m? kullanim alanina sahip asma katli ve i¢ dekorasyonu tamamlanmis diikkan
450.000,-TL bedelle satiliktir. Dikkan icin daha 6nceki kiracidan aylik 3.000,-TL kira
alindig1 égrenilmistir.

(m? satis degeri ~ 5.355,-TL) (6nceki kira m? aylik kira degeri ~ 35,70 TL)

llgili tel.: 0 539 447 42 75

Nazim Hikmet Bulvari Uzerinde yer alan toplam 5 adet bagimsiz bolimden olusan
brit 650 m’ kullanim alanina sahip i¢ dekorasyonu tamamlanmis dikkan
4.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? satis degeri ~ 6.155,-TL) ilgili tel.: 0 212 555 53 34

Nazim Hikmet Bulvari Uzerinde yer alan Innovia 2 Projesi biinyesinde konumlu briit
60 m® kullanim alanina sahip i¢ dekorasyonu yapilmamig dikkan yaklasik 2 ay dnce
585.000,-TL bedelle satiimistir.

(m? satis degeri 9.750,-TL) ilgili tel.: 0 530 762 53 62

Nazim Hikmet Bulvari Gzerinde yer alan New Residence bunyesinde konumlu brit
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

Nazim Hikmet Bulvari Gzerinde yer alan New Residence bunyesinde konumlu brit
90 m® kullanim alanina sahip i¢ dekorasyonu yapiimamis 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) Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:
o Konum,
o Ulagim kolayhgi,
o Bodlgenin hizh gelisimi,
o Yapi ruhsati belgelerinin mevcudiyeti,
o Projenin simgesel bir 6zellige sahip olmasi,
o Musteri celbi ve reklam kabiliyeti,
o Sosyal aktiviteli bir site olmasi,
o Ust katlardaki dairelerin bir kisminin deniz manzarasina sahip olmasi,

o Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:
o Henuz kat mulkiyetine gecilmemis olmasi,
o Ticari Unitelerin ince ingaat iglerinin henlz tamamlanmamis olmasi,
o Imar planinin iptal edilmis olmasi,
o Global sermaye piyasalarinda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel

talebin azalmis olmasi.

8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

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

Emsal karsilagstirma yaklagsimi mulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi i¢in birbirleriyle rekabet halinde olan miulklerin pazar fiyatlari
Uzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi’'nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistrmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde mulkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglari) buglnki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz 6éntinde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklagimi’nda, arsa tzerindeki yatirnrm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢cikar veya kazang¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi) sonra
arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulln degeri belirlenmektedir.
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8.b) Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu caligmamizda mdusterinin istegi Uzerine oncelikle bilgi amagli projenin tamamina ve
daha sonra ekteki TAKBIS belgelerine gére heniiz satisi gerceklesmemis olan 199 adet daire ve
75 adet is yerine deger takdir olunmustur.

1) Projenin bugiinkii pazar degerinin hesaplanmasinda miisterinin istegi
dogrultusunda satisi ve tapu devri gergeklesmis bagimsiz bolimler ile
sozlesmeyle satisi gergeklesmis ancak heniiz tapu devri yapilmamis olan
bagimsiz bolumlerin gergeklesmis olan satis bedelleri dikkate alinmamis; projeyi
olusturan bagimsiz bédlimlerin timiiniin bugiinkii toplam pazar degerleri
belirlenmistir. Projenin bugiinkii toplam pazar degeri belirlenirken “maliyet
yaklasimi ve emsal karsilastirma yontemleri’” kullaniimistir.

2) Rapora konu, satigi heniiz gerceklesmemis (ekteki TAKBIS belgelerine gére) 199 adet
daire ve 75 adet is yerinin pazar degerlerinin tespitinde ise “emsal karsilagtirma ve
gelir indirgeme yontemleri” kullaniimistir.

9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERINiN TESPiTi

9.a) Projenin tamaminin bugiinkii pazar degeri (bilgi icindir)

9.a.1) Maliyet yaklasimi yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkulln
degderinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir
kalan ekonomik Omur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi g6z onune alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin
bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagdi kabul edilir.

Degerleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglinki yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklendikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi ve son olarak da arazi degerinin eklenmesi
ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim
degeri ise, “hi¢bir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek
bir degeri vardir‘ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmig yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Yontemin uygulanmasi

Maliyet yaklasimi ydntemi ile tesisin pazar degerinin tespitinde asagidaki bilesenler
dikkate alinmigtir:

I - Arsa degeri
II - Arsa iizerindeki insaat yatinmlarinin degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insaat yatinmlarinin ayri ayn satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna isik tutmak tizere verilmis fiktif blytkliklerdir.
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I - Arsa degeri

Arsanin degerinin tespitinde “emsal karsilagtirma yaklagimi yontemi” kullaniimistir.

Bu yontemde parselin bulundugu bdlgede yakin dénemde pazara cikariimis / satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktérler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parsel icin m? birim degeri belirlenmisgtir.

Bulunan emsaller konum, blyuklik, goérulebilirlik, fiziksel 6zellikler ve altyapi imkanlari gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Satilik arsalarin analizi

Piyasa bilgileri bélimiinde belirtlen arsa emsallerinin m* satis degerleri sirasiyla
2.420,-TL, 2.660,-TL ve 2.850,-TL’dir.

Tasinmazin arsasinin serefiyesi emsallere gére konum bakimindan % 10 oraninda daha
fazla; imar durumu bakimindan ise % 20 oraninda daha azdir. Ayrica emsallerin satis degerinde
% 10 oraninda pazarlik pay! da olacagi dngorilmustdr.

Buna gore ortalama emsal;

(2.420 + 2.660 + 2.850) x 1,10 x 0,80 x 0,90 = 2.095,-TL olarak hesaplanmistir.
3

Buna goére projenin arsasinin pazar degeri:
68.563,18 m? x 2.095,-TL/m? = (143.639.862,10) 143.640.000,-TL olarak belirlenmigtir.
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Arsa iizerindeki yatinnmlarin degeri

ingaat yatinmlarinin degerlendirmeye esas m? birim bedelleri (kari havi satisa esas rayig
tutarlar), binalarin yapilis tarzlari ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumlari dikkate alinarak

saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi guincel rayicleri esas alinmistir.

insaat yatinmlarinin mevcut insaat seviyesiyle degeri:

ALANI KARI HAVI m2 BIRIM YUVARLATILMIS
(m2) DEGERI TOPLAM PAZAR
(TL) DEGERI (TL)

YAPI ADI

A B, CD,EFG,H,I,J, KBlok,
A ve H Carsi ile gevre 382.660,87 (*) 630 (**) 241.075.000
dizenlenmesi ve teknik altyapi

(*) Projenin ilk yapi ruhsatindaki kullanim alani ile tadilat ruhsatindaki toplam kullanim alani arasinda
kayda deder bir m? farki bulunmamaktadir. Bu bakimdan maliyet yaklasimi ydnteminde tadilat
projesindeki toplam kullanim alani bilgisi dikkate alinmistir.

(**) Proje binyesindeki konut tipi bagimsiz bolimlerin (3.293 adet) ince insaat isleri tamamlanmistir.
Ticari Unitelerin ince insaat igleri ile site ici peyzaj diizenlemesinin bir kisminin insaat isleri devam
etmekte olup dederlemede bu durum dikkate alinmistir.

insaat yatinmlarinin eksik imalatlarinin tamamlanmasi durumundaki deger :

ALANI KARI HAVI m2 BIRIM  YUVARLATILMIS
(m2) DEGERI TOPLAM PAZAR
(TL) DEGERI (TL)

YAPI ADI

A B,C D,EFG,H,]I,J, KBlok,
A ve H Carsl ile gevre 382.660,87 650 248.730.000
dizenlenmesi ve teknik altyapi

Not: Yapinin asinma payi ve satislari esnasinda Uzerlerine eklenecek olan yatinmc karn dikkate alinarak
2013 yili insaat maliyet listesi de g6z éniinde bulundurularak m? insaat degerleri yukarida belirtildigi
sekilde hesaplanmistir.

Ozet olarak tesisin maliyet yaklasimi yontemiyle pazar degeri;

Projenin mevcut insaat seviyesiyle bir biitiin halindeki toplam pazar degeri:
Parselin degeri.........ccveeeviviiiiiiie e, :  143.640.000,-TL
Insaat yatinmlarinin dederi.........occceeeveeieernennee. : 241.075.000,-TL olmak Uzere
Toplam  384.715.000,-TL'dir.

Projenin eksik imalatlarinin tamamlanmasi durumundaki bir biitiin halindeki toplam pazar
degeri ise:

Parselin degeri .........ccouvreeeeiiiiiniiineeeeeeee :  143.640.000,-TL

Insaat yatirimlarinin dederi........coovoeieeveeeeeeereee. . 248.730.000,-TL olmak Uzere
Toplam 392.370.000,-TL'dir.
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9.a.2) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikariimis ve satiimis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar icin arsa payi dahil m? ve toplam pazar degerleri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim, buyuklik mimari 6zellik, insaat kalitesi
gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalari ile goristlmuas; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalaniimistir.

Satilik dairelerin analizi:

Piyasa bilgileri bélimindeki Innovia 3. Etap Projesi blnyesinde belirtilen daireler 2. el
satilik dairelerdir. Emsallerin timunin satis degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlik payi
olacagi gorusindeyiz.

YAKLASIK EMSAL
DAIRE  KULLANIM (oo Weams  PAZARLIK ANALSiZiND§N

TiPi  ALANI(M?) ook PAYI BULUNAN DEGER
(TL)
1A 33 75.000,-TL 2275 2.050
1+1B 45 112,000, TL  2.490,-TL 2.240
1+1C 46 93.000,-TL  2.020,TL 1.820
1+1E 67 120.000,TL  1.790,-TL 1.610
1+1F 51 105.000,TL  2.060,-TL 0.9 1.855
1+1G 46 90.000,-TL 1.955-TL ’ 1.760
1411 50 100.000,-TL 2.000,-TL 1.800
2+1 92 167.000,-TL  1.815-TL 1.635
2+1 92 160.000,TL  1.740,-TL 1.565
3+1 127 235.000,-TL  1.850,-TL 1.665

Innovia 3. Etap Projesi bunyesindeki emsaller icin ortalama emsal;

2.050+2.240+1.820+1.610+1.855+1.760 + 1.800 + 1.635 + 1.565 + 1.665 = 1.800,-TL
10

olarak hesaplanmistir.
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Bolge genelindeki diger projelerin 2. el ortalama m® degerleri asagida belirtildigi gibidir.
Degerlemeye konu projenin serefiyesi konsept ve ingaat kalitesi bakimindan; 1 ve 2 no’lu emsal
projelerle yaklasik olarak ayni, 3 no’'lu emsal projeye gore % 40, 4 ve 5 no’'lu emsal projelere
gbre ise % 20 daha fazladir. Emsallerin timinin satis de@erlerinde yaklasik % 10 oraninda
pazarlik payi olacagi goérisuindeyiz.

M2 SATIS FIYATI (TL) YII\EI:IILS?ASLIK
PROJE ADI _ . TR K ANALiZINDEN
MIN. MAKS ORTALAMA BULUNAN
DEGER (TL)
Innovia 1. Etap 1.710 2.175 1.945 1,00 0,90 1.750
Innovia 2. Etap 1.570 2.325 1.950 1,00 0,90 1.755
Fi-Tower Projesi 1.230 1.650 1.440 1,40 0,90 1.815
Story Residence 1 1.470 2.000 1.735 1,20 0,90 1.875
Story Residence 2 1.540 1.960 1.750 1,20 0,90 1.890

Buna gore (Innovia 3. Etap Projesi’ndeki emsal ortalamasi da dahil) ortalama emsal,

(1.800 +1.750 + 1.755 + 1.815 + 1.875 + 1,890) = 1.815,-TL olarak hesaplanmistir.
6

Kiralik dairelerin analizi

Piyasa bilgileri bolumindeki gayrimenkullerin tasinmazlar ile ayni lokasyonda yer almalari,
ingaat kalitesi ve mimari 6zellikleri bakimindan da rapor konusu taginmazlardan herhangi bir
serefiye farklari olmadiklari gérilmustir. Ancak bdlgede ¢ok sayida dairenin kiralik olmasindan
dolayr emsallerin kira degerleri tGzerinden % 10’luk bir iskonto yapilmasi gerektigi gorus ve
kanaatine variimistir.

YAKLASIK EMSAL
DAIRE KULLANIM  AYLIK KiRA Yafk‘i‘g}\'( PAZARLIK ANALSiZiNDEN
TIPI  ALANI (M?) DEGERI iyt PAYI BULUNAN DEGER
DEGERI (TL)
1A 33 500,-TL 15,15 TL 0,90 13,65
1+18B 45 500,-TL 11,10 TL 0,90 10,00
1+1C 46 600,-TL 13,05 TL 0,90 11,75
1+1D 50 600,-TL 12,00 TL 0,90 10,80
1+1F 51 550,-TL 10,80 TL 0,90 9,70
1+1H 60 600,-TL 10,00 TL 0,90 9,00
2+1 92 750,-TL 8,15 TL 0,90 7,35
2+1C 107 700,-TL 6,55 TL 0,90 5,90
3+1 127 850,-TL 6,70 TL 0,90 6,05

Buna gore ortalama emsal;

(13,65+10,00+11,75+10,80+9,70+9,00+7,35+5,90+6,05) = 9,35,-TL olarak hesaplanmigtir.
9
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Satilik ticari linitelerin analizi:

Piyasa bilgileri bolimunde belirtilen emsallerin m? satig degerleri sirasiyla; 5.355, 6.155 ve
9.750,-TL’dir. Tasinmazlarin serefiyesi emsallerden konum bakimindan yaklasik % 25 oraninda
daha azdir. Satis degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlik payinin olabilecegi
goruslndeyiz.

Buna gore ortalama emsal;

(5.355 + 6.155 + 9.750) x 0,75 x 0,90 = 4.785,-TL olarak hesaplanmistir.
3

Kiralik ticari iinitelerin analizi:

Piyasa bilgileri boliminde belirtilen emsallerin aylik m? kira degerleri sirasiyla; 35,70,
37,50 ve 38,90 TL'dir. Tasinmazlarin serefiyesi 1 sira no’lu emsallerden konum bakimindan
yaklasik % 25 oraninda daha azdir. Kirallk olan emsallerin kira degerlerinde yaklasik % 10
oraninda pazarlik payinin olabilecegi gérugundeyiz.

Buna gore ortalama emsal;

[(35,70 x 0,75) + (37,50 + 38,90 x 0,90)] = 31,85 TL/ay olarak hesaplanmistir.
3

Not: Konutlarin emsal analizi ortalamasinda sitenin agirlikli ortalamasini olusturan 41, 45, 46, 50, 51, 60,
68,50, 82, 92, 102,15 ve 107 m? tipi kullanim alanina sahip daireler agirlikli olarak dikkate alinmistir.
Diikkanlarin emsal analizi ortalamasinda ise agirlikli olarak A Carsi 1, A Carsi-2 - 2, 3, 4, 5 ve 6 no’lu
badimsiz bélimler dikkate alinmistir. Kiralik diikkanlarin analizinde A CGarsi 1 no’lu dikkan gok kath
oldugundan analiz disi tutulmustur. Dederlemeye konu tasinmazlarin serefiyeleri kendi iclerinde
konum, buyklik, kullanim fonksiyonu, cephe ve kat o¢zellikleri olarak farkllik gdstermektedir.
Dederlemede bu durumlar dikkate alinarak tasinmazlar arasindaki serefiye farkliliklari g6z 6niinde
bulundurulmustur.
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Uygulanan degerleme yontemi ile ulasilan sonug (bilgi icindir)

Piyasa bilgileri, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
bagimsiz boélumlerin konumlari, buydkltkleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate
alinarak is yerlerinin eksik imalatlarinin da tamamlanmasi durumundaki takdir olunan arsa pay!i
dahil buginkl toplam pazar degerleri ile aylk toplam kira degerleri asagidaki tabloda 6zet
olarak sunulmusgtur. Detayli tablo rapor ekinde yer almaktadir.

SATILABILIiR TOPLAM

KULLANIM ADED TOPLAM BUGUNKU ~ TOPLAM AYLEC
FONKSIYONU KULLANIM DEGER e
ALANI (m?) (TL)
Daire 3.293 25355920  429.495.000 2.003.065
is yeri 77 8.697,37 23.697.000 142.440
TOPLAM  3.370 26225657  453.192.000 2.145.505

9.b) Rapora konu, satisi heniiz gerceklesmemis 199 adet daire ve 75 adet is
yerinin mevcut durumuyla ve eksik imalatlarinin tamamlanmasi halindeki
bugiinkii pazar degeri

9.b.1) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara ¢ikariimis ve satiimis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar icin arsa payi dahil m? ve toplam pazar degerleri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim, blyutklik mimari 6zellik, insaat kalitesi
gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi igcin emlak
pazarlama firmalari ile gorisilmuls; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalaniimistir.

Satilik ve kirallk emsallerin analizi raporun 23. sayfasindaki (9.a.2) Emsal karsilastirma
yontemi ve ulasilan sonug bashgi altinda yapilimigtir.

Uygulanan degerleme yontemi ile ulasilan sonug

Piyasa bilgileri, degerleme sureci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
bagimsiz boélumlerin konumlari, buyuklikleri, mimari o6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate
alinarak takdir olunan arsa payi dahil bugiinkii m*, toplam pazar degerleri ile aylik kira degerleri
asagidaki tabloda sunulmustur.
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12,88
6,85
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9,05
12,88
12,88
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6,05
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6,64
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6,10
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6,85
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92,00
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107,15
102,15
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92,00
33,00
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45,00
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1.696
1.496
1.496
1.528
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1.680
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1.728
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33,00
107,00
33,00
33,00
92,00
127,00
127,00
127,00
33,00
127,00
127,00
33,00
33,00
33,00
92,00
33,00
127,00
107,15
102,15
92,00
33,00
92,00
127,00
33,00
92,00
33,00
33,00
33,00
127,00
127,00
127,00
33,00
127,00
127,00
127,00
107,15
92,00
127,00
127,00
33,00
127,00
129,00
107,00
107,00
33,00
158,86
137,51
180,20
1.233,00
600,00

373,70

473,66

2.030
1.682
2.030
2.030
1.728
1.496
1.496
1.528
2.030
1.528
1.528
2.030
2.030
2.030
1.728
2.030
1.528
1.680
1.674
1.728
2.030
1.728
1.528
2.030
1.728
2.030
2.030
2.030
1.496
1.496
1.496
2.030
1.528
1.528
1.528
1.680
1.728
1.528
1.528
2.030
1.528
1.550
1.682
1.682
2.030
5.187
5.192
5.189
1.220
1.627

3.307

3.051
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12,88
6,64
12,88
12,88
7,39
5,91
5,91
6,10
12,88
6,10
6,10
12,88
12,88
12,88
7,39
12,88
6,10
6,63
6,85
7,39
12,88
7,39
6,10
12,88
7,39
12,88
12,88
12,88
5,91
5,91
5,91
12,88
6,10
6,10
6,10
6,63
7,39
6,10
6,10
12,88
6,10
6,05
6,64
6,64
12,88
30,69
30,73
30,66
6,77
9,01

18,89

17,40
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180.000
67.000
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159.000
190.000
190.000
194.000
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194.000
194.000
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159.000
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194.000
180.000
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159.000
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159.000
194.000
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190.000
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194.000
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194.000
180.000
159.000
194.000
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180.000
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67.000
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628.000
823.000
1.204.000
781.000

989.000

1.156.000
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180.000
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194.000
200.000
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824.000
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4.875
4.225
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5.405

7.060

8.240
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73,84
95,99
130,80
83,70
100,59
87,67
65,65
149,23
162,00
88,69
81,40
144,49
206,69
98,54
133,36
185,07
48,74
48,90
48,90
48,90
49,06
58,45
104,11
45,50
45,50
80,63
60,39
61,04
26,39
41,77
39,35
53,43
53,59
53,59
53,76
53,76
66,55
89,05
45,50
45,50
80,63
60,23
201,42
39,35
53,59
53,59
53,59
53,76
53,76
66,55
157,87

3.806
3.813
3.555
3.811
3.549
2.544
2.544
2.285
2.290
2.435
2.445
2.436
2.796
2.902
2.797
4.323
5.088
5.072
5.072
5.072
5.075
5.081
4.572
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2.791
2.530
2.534
2.801
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2.801
2.795
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2.799
2.799
2.809
2.809
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2.440
2.294
2.291
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2.541
2.538
2.538
2.538
2.548
2.548
2.539
2.540
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23,90
23,96
20,87
23,66
20,73
15,85
16,30
13,64
13,55
15,11
15,11
14,43
16,04
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16,46
25,45
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26,70
17,69
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511.000
100.000
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169.000
401.000

1.765
2.300
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1.980
2.085
1.390
1.070
2.035
2.195
1.340
1.230
2.085
3.315
1.765
2.195
4.710
1.605
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1.925
2.780
805
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1.285
965
1.070
480
750
695
965
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965
1.125
1.500
695
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1.175
855
2.945
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910
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2.355
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53,59
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66,55
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45,50
45,50
80,63
60,25

TOPLAM 24.736,62

2.440
2.440
2.294
2.291
2.541
2.541
2.538
2.538
2.538
2.548
2.548
2.539
2.544
2.440
2.440
2.294
2.290
TOPLAM

15,27
15,27
14,57
14,20
14,58
16,26
15,95
15,95
15,95
16,93
16,93
16,08
15,01
15,27
15,27
14,57
14,19

89.000
89.000
148.000
110.000
597.000
79.000
109.000
109.000
109.000
109.000
109.000
135.000
355.000
89.000
89.000
148.000
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45.604.000

111.000
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746.000
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136.000
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444.000
111.000
111.000
185.000
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50.052.000

Degerlemeye konu tasinmazlarin bugunki toplam pazar degerleri ile aylk toplam kira

degerleri asagidaki tabloda 6zet olarak sunulmustur.

KULLANIM

FONKSiYONU

Daire
Is yeri
TOPLAM

DE|

ADEDI

199
75

274

It

Gayrimenkul| Dederleme A.S

SATILABILiR
TOPLAM
KULLANIM
ALANI (m2)

16.189,25

8.547,37
24.736,62

HALIHAZIR
INSAAT
SEVIYESINE
GORE PAZAR
DEGERI (TL)

26.816.000
18.788.000

45.604.000
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EKSIiK

IMALATLARIN
TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKi
PAZAR DEGERI

(TL)
26.816.000
23.236.000

50.052.000

EKSIiK

IMALATLARIN
TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI

AYLIK KiRA
DEGERI (TL)

121.330
139.550

260.880
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695
695
1.175
855
4.280
640
855
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855
910
910
1.070
2.620
695
695
1.175
855
260.880



9.b.2) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Gelir bazli milk degerleme, iki ayri yaklagim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve mulkin yalnizca bir yillik
stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve mulkin belli bir
sure igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin buginki degerini hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir Ureten
mulkin piyasa deg@erini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir mulklerin satig fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi inceler.
Daha sonra degerlemeci konu miulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet
gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer mulklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir duzeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

Gelir getiren mulk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandi§1 kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diung¢ almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran mulkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile, degeri arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeridir.

Bélgede yer alan mulklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital orani)
ortalama yaklasik % 6’dir. (Yaklasik 200 ay)

Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin eksik imalatlarinin tamamlanmasi durumundaki
aylik toplam kira geliri raporun (9.b.1) béliminde 260.880,-TL olarak belirlenmigtir. Yillik toplam
kira geliri ise; 260.880,-TL x 12 ay = 3.130.560,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri

denkliginden hareketle rapor konusu bagimsiz bélimlerin toplam pazar degeri;

% 6 = 3.130.560,-TL / Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri

Tasinmazlarin Eksik imalatlarinin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Bugiinkii Pazar

Degeri = 52.176.000,-TL olarak belirlenmistir.

Not: Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde yapilan incelemelerde benzer nitelikteki
gayrimenkullerin ortalama 200 ayda (~ 16,50 yilda) kendilerini amorti ettikleri géridlmdstiir. Bu
tespitten hareketle rapor konusu tasinmazlar icin kapital orani (200 ay / 12 = 16,5 yil; 1/16,5 yil =)
% 6 olarak hesaplanmistir.
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9.b.3) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME

YONTEMi ULASILAN DEGER

Halihazir insaat seviyeleriyle toplam pazar

degderi 45.604.000,-TL

Emsal Karsilastirma —
Eksik imalatlarinin tamamlanmasi

durumundaki bugiinkii toplam pazar degeri

Eksik imalatlarinin tamamlanmasi
durumundaki bugtinkii toplam pazar dederi

50.052.000,-TL

Gelir Indirgeme 52.176.000,-TL

iki ydntemle ulagilan degerler arasinda az da olsa fark oldugu gériilmektedir.

Bolgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira de@erleri degiskenlik gdsterebileceginden gelir indirgeme yodntemi ile bulunan deger
her zaman en dogru degeri yansitmayabilir.

Bu goristen hareketle nihai deger olarak; emsal karsilagtirma yontemi ile ulasilan
degerin esas alinmasi tarafimizca uygun goralmuastur.

Buna goére rapor konusu bagimsiz bélimlerin halihazir ingaat seviyeleri ile toplam pazar
degeri i¢in 45.604.000,-TL; eksik imalatlarin tamamlanmasi durumundaki buginki toplam pazar
degeri icin ise 50.052.000,-TL takdir olunmustur.

10. TASINMAZLARIN AYLIK KIRA DEGERININ TESPiTi

Tasinmazlarin toplam aylik kira degerleri raporun (9.b.1) bdliminde 260.880,-TL olarak

belirlenmisgtir.
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11. SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen Innovia 3. Etap Projesi binyesindeki satisi henlz
gerceklesmemis 199 adet daire ve 75 adet is yerinin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, buyukliklerine, mimari dzelliklerine, insaat kalitelerine ve ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére gunumuz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar degerleri
asagidadir.

TL uUsbD EURO

Bagimsiz bolimlerin (199 adet daire ve 75
adet is yeri) halihazir ingaat seviyeleriyle 45.604.000 22.630.000 16.785.000
toplam pazar degeri

Bagimsiz bolimlerin (199 adet daire ve 75

sl i ) IS miEkeknnm - 50.052.000  24.840.000  18.420.000
tamamlanmasi durumundaki bugiinki

toplam pazar degeri

Bagimsiz bolimlerin (199 adet daire ve 75
adet is yeri) eksik imalatlarinin
tamamlanmasi durumundaki buginki
toplam aylik kira degeri

Not: Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0150 TL ve 1,-EURO = 2,7170 TL olarak dikkate alinmstir.

Tasinmazlarin eksik imalatlarinin tamamlanmasi durumundaki KDV dahil toplam pazar
degeri 54.502.640,-TL'dir. Tasinmazlarin eksik imalatlarinin tamamlanmasi durumdaki KDV
dahil toplam aylk kira degeri ise 307.838,40 TL’dir. KDV orani konutlarda % 1; is yerlerinde
% 18 olarak alinmigtir. KDV orani tum tasinmazlarin aylik kira degerlerinde % 18 olarak
alinmistir.

260.880 130.000 95.000

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hitkkiimleri gergevesinde GYO portfoyiinde
“projeler” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz

isbu revize rapor, (¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 28 Aralik 2013

Rapor revize tarihi: 28 Agustos 2014

(Ekspertiz tarihi: 20 - 26 Aralik 2013)
Saygilarimizla,

Saban INAN Tarker POLAT
Isletmeci Insaat MUhendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Eki
e Konum krokisi ve uydu goérinisi (1 sayfa)
e Imar durumu yazisi ve 6rnegdi (2 sayfa)
e Yapi ruhsatlar (11 adet)
e Yapi yaklasik birim maliyetleri tablosu (3 sayfa)
e Fotograflar (2 sayfa)
e Raporu hazirlayanlari tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
e Tim bagimsiz boliimlerin bilgi amagl bugiinkii dederini gosterir liste (54 sayfa)
e Milkiyet durumu agiklamasi (1 sayfa)
e Tapu suretleri (EKli klasor)
e TAKBIS yazilan (EKli klasér)
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