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imar Durumu

Bkz. Rapor - imar durumu incelemesi

Parsellerin Toplam Yuizolglimii

164.150,60 m?
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Nihai Sonug 249.915.000 701.650.000
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|| Sorumlu Degerleme Uzmani
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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,
Innovia 4. Etap Projesi,
2945 Ada 37, 38, 49 no’lu ve 2946 ada 24 no’lu parseller,
Esenyurt / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI : 02 Aralik 2013 tarih ve 8408-02 kayit no’lu
MUSTERI NO : 621

RAPOR NO . 2013/7977

EKSPERTIZ TARIHI 1 19 - 20 Aralik 2013

RAPOR TARIHi : 27 Aralik 2013

RAPOR REVIZE TARIHi : 28 AJustos 2014

RAPORUN KONUSU : Bu rapor yukarida adresi belirtilen projenin mevcut

durumu ve yapiminin tamamlanmasi durumundaki
toplam pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR . Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Tarik ACAYIR (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” hikimleri 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 . Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

SIRKETIN ADRESI . Blyukdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330 / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 324 33 34

FAALIYET KONUSU . YUrarlUkteki mevzuat cercevesinde her tirli 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 tum raporlari dizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goéris raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 07 Temmuz 2003
SERMAYESI : 700.000,-TL
TICARET SiCiL NO : 500867

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU : 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
Dizenleme 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, Yilanh Ayazma Yolu, No: 15, Kat: 18,
Cevizlibag - Zeytinburnu / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 709 37 45
FAKS NO : +90 (212) 353 09 09
KURULUS TARIHI : 23.12.1997
ODENMiS 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 dayal
haklara, sermaye piyasasi aracglarina ve sermaye piyasalarina
yatinm  yapmaktadir.  Sirket ayrica  belirli  projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilmekte ve SPK
dizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilmektedir. Sirket Tarkiye'de kurulmus olup Turkiye'de
faaliyet gdstermektedir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

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

istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yesilkent Mahallesi, 2945 ada 37, 38, 49 no’lu ve 2946 ada 24 no’lu
parsellerde inga edilmekte olan Innovia 4. Etap Projesi,

istanbul  ili, Buyillkgekmece llcesi, Giizelce Mahallesi, 19 IV pafta, 444 ada,
2 parselde insa 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, 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, Hirriyet Caddesi'nde,
2949 ada, 7 nollu parselde insd edilen Innovia Projesi 1. etapta (771 m? kullanim alanh)
6 adet ticari Unite,

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hurriyet 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 alanl toplam 179 adet
ticari Unite,

istanbul i, Esenyurt iigesi, 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 ili, Esenyurt llgesi, Yesilkkent 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 Kdyii, toplam 20 adet parsel (Toplam 121.014 m? yiizélglimli
arsalar),

Sakarya ili, Arifiye ilgesi, toplam 7 adet parsel,

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

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hirriyet 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 GECERLIiLiK KOSULLARI

Bu rapor yukarida adresi belirtilen projenin mevcut durumu ve yapiminin tamamlanmasi
durumundaki toplam pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir. Masteri talebinin
rapora getirdigi herhangi bir kisitlama yoktur.

Pazar degeri:

Bir malkin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekili
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme caligmasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulin tura ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satigl icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Uzerinden gerceklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz 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 yukumlulagu ilke ve kurallarina uygun sekilde

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler ¢cergcevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

4. Degerleme konusunu olusturan miuilkle ilgili olarak glincel veya gelecege doénuk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu godrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ucret, musterinin amaci lehine
sonuclanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

6. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan muilk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

5.a) Miilkiyet durumu

(*) Arsalar tzerinde yapimi devam eden proje icin heniiz kat irtifaki kurulmamistir.

2945 ada, 37 no'lu 2945 ada, 38 no’lu 2945 ada, 49 no’'lu 2946 ada,
parsel parsel parsel 24 no'lu parsel
SAHIBI
Yesil Gayrimenkul Yesil Gayrimenkul Yesil Gayrimenkul Yesil Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi A.S. Yatirim Ortakligi A.S. Yatinim Ortaklidi A.S.  Yatinm Ortaklidi A.S.
iLi istanbul Istanbul istanbul istanbul
iLCESi Esenyurt Esenyurt Esenyurt Esenyurt
KOYU Esenyurt Esenyurt Esenyurt Esenyurt
SOKAGI
MEVKii
PAFTA NO
ADA NO 2945 2945 2945 2946
PARSEL NO 37 38 49 24
NITELIGI (*) Arsa Arsa Arsa Arsa
ARSA ALANI 25.460,04 m? 16.027,56 m? 117.487,75 m? 5.175,25 m?
?:kS)A PAYI 189391/848668 718151/801378 8020422/11748775 544/2400
YEVMIYE NO 33584 33584 33584 33294
CiLT NO 522 522 522 522
SAYFA NO 51766 51770 51781 51763
TAPU TARIHi 02.07.2013 02.07.2013 02.07.2013 02.07.2013

(**) Yesil GYO A.S.'nin arsalardaki hisselerine disen arsa alani; 2945 ada 37 no'lu parselde yaklagik
5.681,73 m2, 2945 ada 38 no'lu parselde yaklasik 14.363,02 m2, 2945 ada 49 no’lu parselde yaklasik
80.204,22 m2 ve 2946 ada 24 no’lu parselde yaklasik 1.173,06 m2 olmak (zere toplam
101.422,03 m2'dir.
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5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

Takyidat yazilar ekte sunulmus olup tasinmazin GYO portfdyinde yer almasina engel bir
durum tespit edilmemistir.

TAKBIS kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi

mevzuati hiikimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirinm ortakligi portféoyiinde “projeler”
bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goériis ve kanaatindeyiz.

5.c) imar durumu incelemesi

Esenyurt Belediyesi imar Miidirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu taginmazin
konumlandigi parsellerin imar planinin 8. idare Mahkemesi’nin 14.05.2013 tarihli 2012/886 —
2013/889 esas sayih karari ile 01.07.2013 tarihinde iptal edildigi belirlenmistir. Esenyurt
Belediyesi Planlama Mudurlagu yetkilileri bolge genelinde yeni 1/1000 6lgekli uygulama imar
planinin hazirlandigi ve aski asamasinda oldugunu ifade etmigtirler.

Yeni planlarin askiya ¢ikariimis olmasinin; konu tasinmazin yapi ruhsatlarinin alinmis ve
projenin baglamis olmasindan dolayi taginmaz Uzerinde olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3. ve 4. etaplarin tamamina ait 10.05.2010 tarih ve 10250 no’lu yapi ruhsati
bulunmaktadir. Yapi ruhsatinda toplam insaat alani 1.006.832,34 m? olarak belirtilmistir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirinm ortakligi portféylinde “projeler”
bash@g altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

5.d) Tasinmazin son iic yilik donemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

o 2945 ada 33 no’lu parsel ile 2945 ada 36 no’lu parsel 02.07.2013 tarihinde imar
uygulamasina girmis ve 2945 ada 37 no’lu parsel olusmustur.

o 2945 ada 34 no’lu parsel ile 2945 ada 36 no’lu parsel 02.07.2013 tarihinde imar
uygulamasina girmis ve 2945 ada 38 no’lu parsel olugsmustur.

o 2945 ada 33 no’lu parsel ile 2945 ada 36 no’lu parsel 02.07.2013 tarihinde imar
uygulamasina girmis ve 2945 ada 49 no’lu parsel olusmustur.

5.e) Tasinmaz igin sirketimizce daha 6nce degerleme yapilip yapilmadigina iliskin
bilgi

Rapor konusu tasinmaz igin tarafimizca daha 6nce hazirlanmis olan degerleme raporu
bulunmamaktadir.
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6. TASINMAZIN LOKASYON BILGISI VE FIZIKI DURUMU

6.a) Tasinmazin gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim
Hikmet Bulvari Gzerinde, 2945 Ada 37, 38, 49 no’lu ve 2946 ada 24 no’lu parsellerde insaati
devam eden Innovia 4. Etap Projesi’dir.

Proje, Nazim Hikmet Bulvar’'ndan Esenyurt istikametine dogru giderken yolun solunda,
Innovia 3. Etap Projesi’nin yaninda yer almaktadir.

Halihazirda hafriyat ¢calismalari tamamlanmis, F1 ve F2 bloklarin temelleri atiimis ve proje
blnyesinde yer alan ticaret blogunun kaba insaati bitirilmis durumdadir.

Cevrede Fi-Tower Projesi ve Innovia 1, 2 ve 3. 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, ulagim imkanlarinin kolaylidi, bolgenin hizli gelisimi ve tamamlanmig altyapi
tasinmazin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bdlge, Esenyurt Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklar:

D100 (E-5) Karayolu .......cccccvvevvieeiiiee e : 1,8 km
Dogan Arash Bulvart...........ccccceeeeeievecieeiecnen, : 3,8km
E-80 (TEM) OtoyOlU......ccvvveieeeiee e, : 7,9km
Mahmutbey Giseleri...........ccccvivevieeiiieeinee, ;21,8 km
Atatlrk Havalimani..........ccocevveeeveeciiee s, : 26 km
TOPKAPL e : 30 km
ZINCITIKUYU. ..o : 44 km
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6.b) Proje Hakkinda Genel Bilgiler

Proje ingaatina 2012 yilinda baglanmis olup 2015 yilinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

o

o Ruhsat ve eklerine gére proje kapsaminda 19 adet konut blogunda 1+0, 1+1, 2+1 ve 3+1
tiplerinde toplam 4.624 adet daire bulunacaktir.

o Bloklar 3 adet bodrum kattan olusan ve kapali otopark alani olarak diizenlenmis genis bir
kitle Uzerinde yukselecektir.

o Proje tamamlandiginda binyesinde,

Acik yizme havuzlari,

Seyir ve guneslenme teraslari,

Koru alani,

Yurime, kosu ve bisiklet yollari,

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 glvenlik ve teknik bakim ekibi yer alacaktir.

o Halihazirda hafriyat ¢alismalari tamamlanmis, F1 ve F2 bloklarin temelleri atiimis ve proje
binyesinde yer alan ticaret blogunun kaba insaati bitirilmis durumdadir.

o Kaba insaati biten ticaret blogu; 2 bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kat olmak Gzere toplam
5 kathdir.

o Zemin, duvar ve tavanlari brit betondur.

o Ticaret blogunun toplam insaat alani 25.217 m?dir.
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasl 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 tasinmazin konumu, bayuklagu, mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ile
mevcut ingaat seviyesi dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim segeneginin ingaatin
tamamlanmasi halinde “biinyesinde ticaret linitelerini barindiran konut projesi” olacagi
gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi Gzere Ulkemizde gayrimenkul sektori 2004 yili bagindan 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
sektérde kurumsallagsmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmigtir.

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

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

o Son 4 yillik slre boyundaki satin alma glclindeki ylkselis ve gerekse alternatif yatirm
enstrimanlarinin duguk getirisi gayrimenkul sektdriinde beklenen canlanmayi saglamigtir.

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

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

o 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik ddneminde yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak
capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artigiyla birlikte talep
yoninde azalma olugsmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artig
yavaglamis ve hatta bazi bolgelerde duragan seyretmistir.

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

o 2013 yilinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi igin 6ngdérumuz, global ekonomik krizin etkilerini
surdurecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde 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.

Yuzolgumu 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 mahalleleri 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? satig 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” yapilagsma 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” yapilagsma hakkina sahip parsel 28.500.000,-TL
bedelle satilktir.
(m? satis 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 biinyesindeki satilik daireler

DAIRE KULLANIM YAKLASIK M?>

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

Emsal-1: Nazim Hikmet Bulvari Gizerinde yer alan Innovia 2 Projesi bunyesinde konumlu briit
84 m® kullanim alanina sahip asma kath ve i¢ dekorasyonu tamamlanmis dikkan
450.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? satis degeri ~ 5.355,-TL) Ilgili tel.: 0 539 447 42 75

Emsal-2: Nazim Hikmet Bulvari Gzerinde yer alan toplam 5 adet bagimsiz bdlimden olusan
brit 650 m’ kullanim alanina sahip ic dekorasyonu tamamlanmis duikkan
4.000.000,-TL bedelle satiliktir.

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

Emsal-3: Nazim Hikmet Bulvari izerinde yer alan Innovia 2 Projesi bunyesinde konumlu briit
60 m? kullanim alanina sahip i¢ dekorasyonu yapilmamis dukkan yaklasik 2 ay dnce
585.000,-TL bedelle satiimistir.

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

Not: Emsallerin pazarlik payr mevcuttur.

7.e) Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:
o Konum,
o Ulagim kolayhgi,
o Bolgenin hizli geligimi,
o Yapli ruhsatinin mevcudiyeti,

o Tamamlanmig altyapi.

Olumsuz etkenler:
o Imar planinin iptal edilmis olmasi,
o Global sermaye piyasalarinda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel

talebin azalmis olmasi.
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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 gore degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklagimi mulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi i¢in birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin pazar fiyatlari
uzerinde bir galisma gerceklestirilerek hesaplanir.

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

Maliyet yaklagimi’nda, arsa tzerindeki yatirrm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢ikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi) sonra

arsa deg@erine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazin degerlemesinde kullanilan yontemler

Rapora konu projenin mevcut durumuyla pazar de@erinin tespitinde proje ingaat halinde
oldugundan maliyet yaklagimi yoéntemi, tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin
tespitinde ise gelir indirgeme yéntemi kullaniimistir.

Maliyet yaklasimi yonteminin uygulanmasinda guncel arsa ve ingaat maliyetleri dikkate
alinmigtir. Gelir indirgeme yonteminde kullaniimis olan indirgenmis nakit akimi tablosuna esas
teskil eden satis degerleri mevcut piyasa verilerinden elde edilmistir.

Degerlemeye konu taginmaz natamam durumda olmasi nedeniyle projenin mevcut
durumuna go6re pazar degerinin tespitinde emsal karsilastirma yaklagsimi yontemi
kullanilamamigtir. Emsal karsilastirma yaklasimi ydntemi; maliyet yaklagsimi yonteminde ele
alinan bilesenlerden arsa degerinin ve gelir indirgeme ydnteminde kullanilan ortalama m? satis

degerlerinin tespitinde kullaniimistir.
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9. TASINMAZIN MEVCUT DURUMUYLA PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.a) Maliyet yaklasimi yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin degderlemesi i¢cin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6énemli bir
kalan ekonomik o6muir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi goz 6nune alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin

bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkulin buginkl yeniden inga veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazan¢ 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 agiklanabilir. Kullanim
degeri ise, “hi¢bir sahis ona kargl istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek

bir degeri vardir‘ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Yontemin uygulanmasi

Maliyet yaklasimi yéntemi ile tasinmazin pazar de@erinin tespitinde asagidaki bilesenler

dikkate alinmistir;

I - Arsalarin degeri
II - Arsalarin iizerindeki insaat yatirminin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsalarin ve ingaat yatinminin ayri ayri satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna i1sik tutmak tzere verilmis fiktif blytkliklerdir.
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I- Arsalarin degeri

Arsalarin de@erlerinin tespitinde “emsal karsilastirma yaklagimi yontemi” kullaniimigtir.

Bu yéntemde parsellerin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara ¢ikariimis / satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktorler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmig ve rapor konusu proje arsalari igcin m? ve toplam pazar degerleri
belirlenmisgtir.

Bulunan emsaller konum, buyuklik, gorilebilirlik, fiziksel 6zellikler ve altyapi imkéanlari gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmig; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Satilik arsalarin analizi

Piyasa bilgileri bolimuinde belirtilen arsa emsallerinin m? satis degerleri sirasiyla
2.420,-TL, 2.660,-TL ve 2.850,-TL’dir.

Tasinmazin arsasinin serefiyesi emsallere gére konum ve Uzerindeki projenin varhgi
bakimindan % 15 oraninda daha fazla; imar durumu bakimindan ise % 20 oraninda daha azdrr.
Ayrica emsallerin satis degerinde % 10 oraninda pazarlik payi da olacagi 6ngérulmustur.

Buna gore ortalama emsal;

(2.420 + 2.660 + 2.850) x 1,15 x 0,80 x 0,90 = 2.190,-TL olarak hesaplanmistir.
3

Piyasa bilgileri, degerleme stureci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu parsellerin
konumlari, buydkltkleri, fiziksel 6zellikleri, imar durumlari ve Uzerlerindeki inga halindeki projenin
varligi dikkate alinarak takdir olunan m? ve toplam pazar degerleri asagida tablo halinde
sunulmustur.

YESIL GYO
o _AS. M2 YUVARLATILMIS
SIRA YUzZOLCUMU HISSESINE i TOPLAM PAZAR
NO G EEED LY (m2) DUSEN ARSA D'E?BRI DEGERI
ALANI (TL)
(M2)
1 2945 ada, 37 no'lu parsel 25.460,04 5.681,73 2.190 12.445.000
2 2945 ada, 38 no'lu parsel 16.027,56 14.363,02 2.190 31.455.000
3 2945 ada, 49 no'lu parsel 117.487,75 80.204,22 2.190 175.645.000
4 2946 ada, 24 no'lu parsel 5.175,25 1.173,06 2.190 2.570.000
TOPLAM 164.150,60 101.422,03 222.115.000
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II- Arsa iizerindeki ingaat yatirnminin mevcut durumuyla degeri

Yerinde yapilan incelemeler ve ilgili firmadan alinan muhasebe verileri dikkate alinarak

projenin mevcut durumuyla degeri asagida tablo halinde belirtiimigtir.

IMALAT ADI DEGERI (TL)
Alt yiiklenici hakedis 6demesi 18.250.000
Malzeme giderleri 8.800.000
Ekipman giderleri 290.000
Iscilik giderleri 415.000
Diger direkt giderler 45.000

TOPLAM 27.800.000

Ozet olarak tasinmazin mevcut durumuyla toplam pazar degeri;

Arsalarin degeri........cccevveeiiiiieeee e : 222.115.000,-TL
Insaat yatiriminin mevcut durumuyla degeri........ : 27.800.000,-TL olmak Uzere
TOPLAM 249.915.000,-TL'dir.
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10. TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKD PAZAR
DEGERINiN TESPiTi

10.a) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Yontem, tasinmazin deg@erinin gelecek yillarda Uretecegi serbest nakit akimlarinin (satis
gelirlerinin) degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngérur.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin ve sektérin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile indirgenmis ve tasinmazin toplam degeri hesaplanmistir.
Bu deger, tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi

gereken) degerini ifade etmektedir.

Proje Hakkinda Genel Bilgiler

o Ruhsat ve eklerine gore proje kapsaminda; 19 adet konut blogunda 1+0, 1+1, 2+1 ve 3+1
tiplerinde toplam 4.624 adet daire ile ticaret blogu bulunacaktir.

o Toplam satilabilir alan yaklasik 479.326 m?dir.

o Musteriden alinan bilgiye gore bu alanin % 90’1 Yesil GYO hissesine dusmektedir.

o Buna gdre Yesil GYO hissesine disen toplam satilabilir alan yaklasik 431.393 mZdir.

o Bualanin 25.217 m?si ticaret alani, kalan 406.176 m?si ise konut alanidir.

Projenin Genel Insaat Kalitesi ve Standartlari

o Projenin konumu sebebiyle simgesel bir proje olacagindan 6zel mimari tasarim yapilmasi
disUnUlmektedir.

o i¢ mekanlarda kullanilacak malzeme ve iscilik kalitesinin orta ve Ust — orta gelir grubuna
hitap eden konut ve diikkan standartlarinda olmasi distintlmektedir.

o Tum statik, mekanik ve elektrik hesaplamalar ve tasarimlarda lokal sarthameler ve
uluslararasi standartlar dikkate alinacaktir.

o Yapilarin mekanik ve elektrik otomasyon sistemleri entegrasyonu saglanacaktir.
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Varsayimlar ve kabuller:

o Satis Degeri ve Satilabilir Alan:
- Projenin buginki finansal degerinin bulunmasinda konut ve dikkanlarin tamaminin
satilacag! varsayimi ile satig gelirleri dikkate alinmigtir.
- Piyasa bilgileri bélumundeki Innovia 3. Etap Projesi bunyesinde belirtilen daireler 2. el
satilik dairelerdir. Emsallerin timUnun satis degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlik
pay! olacagi gérusindeyiz.

EMSAL
DAIRE  KULLANIM .. YAKLASIK o sarizk  ANALIZINDEN
TPi  ALANI(M?) SATISDEGERI  M’SATIS OAVI BULUNAN
DEGERI YAKLASIK

DEGER (TL)
1A 33 75.000,-TL 2.275,-TL 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 0.90 1.855
1+1G 46 90.000,-TL 1.955,-TL ' 1.760
1+11 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 biinyesindeki emsaller igin 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.

@ E | I t -20 - RAPOR NO: 2013/7977

Gayrimenku| Dederleme A.S




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 timUnUn satis de@erlerinde yaklasik % 10 oraninda
pazarlik payi olacagi gérisuindeyiz.

M? SATIS FIYATI (TL) EMSAL
. ANALiZiINDEN
PROJE ADI _ e s BULUNAN
MiN. MAKS ORTALAMA YAKLASIK
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 (~ 895,-USD) olarak bulunur.
6

Satilik ticari linitelerin analizi:

Piyasa bilgileri boliminde belirtilen emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 5.355, 6.155 ve
9.750,-TL’dir. Rapor konusu tagsinmazlarin serefiyesi emsallerden konum bakimindan ¢ok daha
azdir. Ote yandan satis degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlik payinin olacag!
g6ristndeyiz. Buna gore ortalama emsal 3.500,-TL (~ 1.730,-USD) olarak hesaplanmistir.

- Konutlarin satisa esas briit alani 406.176 m?, ticari Unitelerin satisa esas briit alani ise
25.217 m*dir.
- m? satis deg@erlerinin 2014, 2015 ve 2016 yillari igin % 3 oraninda artacagi 6ngoérilmustar.
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o Satislarin Gergceklesme Orani:
Satislarin % 50’sinin 2014, % 40’inin 2015 ve kalan % 10’unun ise 2016 yilinda gerceklesecegi
kabul edilmigtir.

o Makroekonomik Biiyiikliikler:
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) varsayimlari ekteki tabloda sunulmustur.

o Iskonto Orani:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu i¢in tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagli olarak % 10 - 11
araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gérinmektedir.

o Hasilat Paylasimi:
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

 Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmigtir.

Ulasilan Sonug

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin tamamlanmasi durumundaki buglinki toplam
finansal degeri 346.921.682,-USD (~ 701.650.000,-TL) (*) olarak bulunmustur.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0225 TL olarak dikkate alinmistir.

Not: Ulasilan bu deger; parsel iizerinde insaati devam etmekte olan projenin mevcut onayl
mimari projesine ve yapi ruhsatina gore belirlenmis olup farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda ulasilan degerde farkhlik olabilir.
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11. SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen Innovia 4. Etap Projesi’'nin yerinde yapilan
incelemesinde, arsalarinin konumlarina, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina, insaatin
blayukligine, mimari 6zelliklerine, yapim kalitesine, mevcut durumuna ve c¢evrede yapilan
piyasa aragtirmalarina gére gunimuz ekonomik kosullari itibariyle projedeki Yesil GYO A.S.
hissesinin takdir olunan toplam pazar degerleri asagdida tablo halinde sunulmustur.

TL usD EURO

Projenin mevcut durumuyla toplam

pazar degeri 249.915.000 123.565.000 91.460.000

Projenin yapiminin tamamlanmasi

durumundaki bugiinkii toplam pazar degeri 701.650.000 346.920.000 256.780.000

Not: Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0225 TL ve 1,-EURO = 2,7325 TL olarak alinmistir.

Projenin mevcut durumuyla KDV dahil toplam pazar degeri 294.899.700,-TL, yapiminin
tamamlanmasi durumundaki KDV dahil toplam pazar degeri ise 827.947.000,-TL’dir. Rapora
konu projenin kat irtifaki henlz kurulmamistir. Bu nedenle projenin tamamlanmasi durumundaki
buglnki pazar degerinin KDV orani % 18 olarak alinmigtir. Kat irtifaki kurulduktan sonra
olusacak KDV orani; net 150 m?den kiguk konutlar igin % 1, ticari Uniteler ve net 150 m®den
buyuk konutlar igin ise % 18’dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri ¢ercevesinde GYO portfoyiinde
“projeler” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

isbu rapor, g orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2013

Rapor revize tarihi: 28 Agustos 2014

(Ekspertiz tarihi: 19 - 20 Aralik 2013)

Saygilarimizla,

Tarik ACAYIR _Turker POLAT
Isletmeci Insaat Muhendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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