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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

Cumbhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi, No: 25,
Innovia 1. Etap Projesi, Kres Binasi,

(2949 ada, 8 no’lu parsel)

Esenyurt / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Eksinoz Kéyii, 2949 ada,
8 no’lu parselde kayith 5.349,30 m? yizdlgimli arsa.

Sahibi

Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S........ 187024/267465

Mevcut Kullanici

Galata Egitim Kurumlari A.S. kiraci olarak
kullanmaktadir. Kira s6zlesmesi ekte sunulmustur.

Mevcut Kullanim

Bahgesehir Anaokulu

Tapu incelemesi

Tasinmaz lGzerinde takyidat bulunmamaktadir.

imar Durumu

Anaokul Tesis Alani, Avan Projeye gbre uygulama
yapilacaktir.

Tasinmazin Toplam ingaat Alani

1.155 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Okul binasi

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan

Toplam Degerler (KDV haric)

TASINMAZIN TAYSIIng_AéYDgKI TASINMAZIN
TOPLAM HiSSESININ TOPLAM AYLIK
PAZAR DEGERI x-oi | KIRA DEGERI
(TL) PAZAR DEGERI (TL)
(TL)
Emsal Karsilagtirma 3.680.000 2.575.000 9.820
Gelir indirgeme 2.945.000 2.060.000
Nihai Sonug¢ 3.680.000 2.575.000 9.820

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani

Turker POLAT (SPK Lisans Belge No: 400106)

Tarik ACAYIR (SPK Lisans Belge No: 400327)

Degerleme Uzmani
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI :

DAYANAK SOZLESMESI

MUSTERI NO

RAPOR NO
EKSPERTIZ TARIHI
RAPOR TARIHi

RAPOR REVIZE TARIHi

RAPORUN KONUSU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

. Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Cumbhuriyet Mahallesi, Hurriyet Caddesi, No: 25,
Innovia 1. Etap Projesi, Kres Binasi,

(2949 ada, 8 no’lu parsel)

Esenyurt / ISTANBUL

: 02 Aralik 2013 tarih ve 8408-05 kayit no’lu

1621

: 2013/7980

: 19 Aralik 2013

: 25 Aralik 2013

. 28 Agustos 2014

. Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazin pazar ve aylik

kira deg@erlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

: Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Tarik ACAYIR (Degerleme Uzmani)

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

DEIit
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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.
. Buyikdere Caddesi, Akgcam Sokak, No: 17/1,

4.Levent 34330 / ISTANBUL

: 490 (212) 324 33 34

. Ylrarlikteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi

ve Ozel, gercek ve tuzel kisi ve kuruluglara 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

: 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: Sirket, 12 Eylll 2003 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi’ne alinmis; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

DEIit
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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 1 +90 (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 Piyasas! Kurulu'nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina

iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali
haklara, sermaye piyasasl aracglarina ve sermaye piyasalarina
yatinm  yapmaktadir.  Sirket ayrica  belirli  projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilmekte 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 Kdyii, Tavanligesme Mevkii, G18b10d2d pafta, 8103 - 8104 ve
1 no'lu 3 parsel (8.166,05 m? ylizolgimli arsa),

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

istanbul  ili, Biyikcekmece Ilgesi, Giizelce Mahallesi, 19 IV pafta, 444 ada,
2 parselde ingéd edilmekte olan Glzelsehir Projesi’ndeki alisveris merkezinde 12 adet natamam ig
yeri,

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

2949 ada, 8 no’lu parselde insa 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 nollu parselde ingd edilen Innovia Projesi 1. etapta (771 m? kullanim alanh)
6 adet ticari Unite,

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hirriyet 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 Unitesinden olusan toplam 31.980,19 m? kullanim alanli 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 béluimli toplam 6.060 m? kullanim alanl ¢arsi,

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2945 ada,
35 no’'lu parsel tizerinde gelistirilen Innovia Projesi 3. etapta 3.293 adet daire ve 77 adet ticari Unite,
Kocaeli Ili, Kérfez iigesi, Belen Kdyii, toplam 20 adet parsel (Toplam 121.014 m? yiizélgiimlii arsalar),
Sakarya lli, Arifiye ilgesi, toplam 7 adet parsel,

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

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hirriyet Caddesi'nde,
2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 no’lu parsellerdeki Innovia Projesi 2. etapta toplam
3.682 adet daire.

@ E | it -5- RAPOR NO: 2013/7980

Gayrimenkul| Dederleme A.S



3. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (izerine adresi 3. sayfada belirtilen gayrimenkulin pazar ve aylik
kira degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir. MUsteri talebinin rapora getirdigi herhangi
bir kisitlama yoktur.

Pazar ve kira degeri:

Bir mulkiin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla (kiracr)
istekli bir satici (kiralayan) arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlagsma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardir.

Bu degerleme caligmasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkultin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

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

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

saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satigi (kiralanmasi) igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim (kiralanmasi) islemi sirasinda gerekebilecek finansman,

piyasa faiz oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanc¢larimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabuli
ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukumlulugu ilke ve kurallarina uygun sekilde
hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Guvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapiimaktadir.

2. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

4. Degerleme konusunu olusturan muilkle ilgili olarak glincel veya gelecege donuk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

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

sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonugclarin gelistiriimesi ve bildiriimesine

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan mulk sahsen incelenmistir. Dederleme ¢alismasinda gorev alanlarin
degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlrli konusunda daha énceden 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

SAHIBI : Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S......cooovevveeeeieerinnne, 187024/267465
iLi . Istanbul

ILCESI : Esenyurt

KOYU : Eksinoz

PAFTA NO : F21D24D3C

ADA NO 1 2949

PARSEL NO -8

NITELIGI . Arsa (¥)

ARSA ALANI : 5.349,30 m?

ARSA PAYI : 187024/267465 (**)
YEVMIYE NO 116191

CILTNO 113

SAYFA NO 11287

TAPU TARIHi : 18.05.2011

(*) Parsel lizerindeki bina igin tapu kitiiglinde cins tashihi yapilmamustir.
(**) Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ne ait 187024/267465 hisseye diisen arsa alani ~ 3.740,48 m2'dir.

5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

Ekli TAKBIS belgesine gore tasinmaz lizerinde ipotek bulunmakta olup misteriden temin
edilen ipotek agiklama yazisi ektedir.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle taginmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyiinde “projeler” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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5.c) Imar durumu incelemesi

Esenyurt Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazin
konumlandigi parselin 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani paftasinda “Anaokul Tesis Alani1” olarak
belirlenmig bolge icerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu belirlenmistir.

Plan notlarina gére Avan Projeye gore uygulama yapilacaktir.

Esenyurt Belediyesi imar Mudirligi Arsivinde tasinmaza ait dosya (zerinde yapilan
incelemede tasinmaz i¢in alinmis olan 20.05.2011 tarih ve 2011/250 no’lu yapi ruhsatinin bulundugu

tespit edilmistir.

imar durumu incelemesi itibariyle yapi kullanma izin belgesi heniiz alinmamig
oldugundan, tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul
yatirrm ortakhgi portféyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadigi goris ve kanaatindeyiz.

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

Tasinmazin mulkiyet ve imar durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

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

Rapor konusu tasinmaz igin tarafimizca daha oOnce hazirlanmis olan degderleme 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, Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet
Caddesi Uzerinde konumlu bulunan Innovia 1. Etap Projesi blinyesindeki 2949 ada, 8 no’lu parsel
Uzerinde yer alan 25 kapi no’lu kres binasidir.

Tasinmaz halihazirda Bahgesehir Anaokulu olarak kullaniimaktadir.

Cevrede Fi-Tower Projesi ve Innovia 2., 3. ve 4. Etap Projeleri, Milpark, BP Akaryakit istasyonu,
Esenyurt Devlet Hastanesi ile genelde zemin katlari is yeri ve normal katlari mesken olarak kullanilan
cok katl yapilar ve bos parseller bulunmaktadir.

Konum, ulasim imkanlarinin kolayhdi, reklam kabiliyeti, bolgenin hizli gelisimi ve tamamlanmis
altyapi tasinmazin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Esenyurt Belediyesi sinirlari igcerisinde yer almaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklar::

D100 (E-5) Karayolu .......ccccccvevivvieeiiieecieee : 700 m
Dogan Arashi Bulvart...........c.ccceeveeeveeiecieesnen, : 3,8km
AVCIAN ...t : 6,5 km
BlyUkcekmece.........coovvevieveiiiee e : 7 km
E-80 (TEM) OtoyOlU......ccvveeieeeiee e : 7,9 km
Atatlrk Havalimani.........ccccceveeeieeiiiee e : 17 km
Mahmutbey Giseleri..........cccceevvveiiieicr s : 21,8 km
TOPKAPL. .o : 30 km
ZINCITKUYU. ..o : 44 km
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6.b) Innovia 1. Etap Projesi Hakkinda Genel Bilgiler

o Proje 58.240,13 m? ylzolcimli 2949 ada, 7 nolu parsel Gzerinde yer almaktadir.

o Binyesinde 7 adet konut blogunda, 18 farkli tipte, 1.073 adet daire ve sosyal tesis ile 6 adet ticari
unite bulunmaktadir.

o Tum bloklar A ve B olmak Uzere iki giriglidir.

o Proje icin Esenyurt Belediyesi tarafindan dizenlenmis olan 15.11.2007 tarih ve 2007/4078 no’lu
yap! ruhsati mevcuttur. Yapi ruhsatindan elde edilen bilgilere gore projenin toplam insaat alani
139.328,38 mZdir.

o Innovia Projesi 1. etabinin bunyesinde,

e Acik yizme havuzlari,

e Seyir ve guneslenme teraslari,

e Koru alani,

e Ylrime, kosu ve bisiklet yollari,
¢ Fitness center,

o Acik ve kapali spor alanlari,

e Tenis kortu,

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

e Sauna ve Turk hamami,

e Sosyal tesis ve ticaret Uniteler,

o Acik ve kapali otopark alanlari ile

e 24 saat 6zel guvenlik ve teknik bakim ekibi bulunmaktadir.
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6.c) Yapinin genel insaat 6zellikleri

INSAAT TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik

YAPININ YASI ~2

KAT ADEDI 3 (Bodrum + zemin + normal kat)
ZE:II‘]II\M KULLANIM 1155 m2

ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

JENERATOR Mevcut

TRAFO Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

SU DEPOSU Mevcut

ISITMA-SOGUTMA Dogalgazli merkezi sistem
ASANSOR Yok

GUVENLIK Giivenlik elemanlari ve giivenlik kameralari mevcut

YANGIN IHBAR SISTEMI  Duman ve isi dedektorleri mevcut

Duman dedektorleri, yangin ikaz butonlari, yangin séndiirme tlipleri

YANGIN SONDURME TES.
ve yangin dolaplari mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

DIS CEPHESI Siva + dis cephe boyali
CATI Sac panel kapli
OTOPARK Acik otopark yeri mevcut
DEPREM BOLGESI 2. bélge

SATIS VE KIiRALAMA

KABILIYETI Satilabilirlik / kiralanabilirlik 6zelligine sahiptir.
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6.d) Aciklamalar

o Binanin katlara gére kullanim fonksiyonlari asagidaki sekildedir:

KAT ADI  KULLANIM SEKLI
Bodrum Yemekhane, mutfak, 6gretmenler odasi, revir ve kazan dairesi
Zemin Siniflar, midir ofisi ve WC'ler

Normal Siniflar ve WC'ler

o Katlarin ic mekan insaat 6zellikleri aynidir.

o Yemekhane, mutfak, égretmenler odasi, revir, siniflar ve midir ofisinde zeminler epoksi kapli,
duvarlar plastik boyali, tavanlar tas yinu asma tavandir.

o Kazan dairesi ve WC’lerde zeminler seramik kapli, duvarlar ve tavanlar plastik boyalidir.

o WC’lerde vitrifiyeler tamdir.

o Katlar arasi ulagimi saglayan merdivenlerin zeminleri mermerdir.

o Kapilar ahsaptan, pencereler ise PVC’'den mamulddr.

o Yapi bakimli durumdadir.

7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasli Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir milkan fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin en
yuksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” geklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blyUkligu, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi ile
mevcut kullanim fonksiyonu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seg¢eneginin mevcut

kullanim sekli olan “okul binasi” olacagi gorus ve kanaatindeyiz.
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7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

Bilindigi tzere Ulkemizde gayrimenkul sektérii 2004 yili bagindan itibaren hizli gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul piyasalarini da
kapsamaya baglamistir.

Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar
sektérde kurumsallagmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak
saglanmigtir.

o Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektorin nitelik ve standartlarini yikseltmigtir.
o Sektordeki gelisme blyuk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.
o Son 4 yilik sure boyundaki satin alma gucindeki ylUkselis ve gerekse alternatif yatirim

enstrimanlarinin dusuk getirisi gayrimenkul sektoriinde beklenen canlanmayi saglamistir.

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

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en ¢abuk etkilenen sektérlerin basinda
gelmektedir.

2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak capli
ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve oOzellikle konut arzinin hizh artigiyla birlikte talep yoninde
azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaglamis ve
hatta bazi bolgelerde duragan seyretmigtir.

2008 yilinin son c¢eyreginde ve 2009 - 2012 yillarinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
goOstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir.

2013 yilinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi igin 6ngdérumuz, global ekonomik krizin etkilerini
surdurecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, degerlerde ciddi bir artis olmayacagi
seklindedir.

7.c) Bolge analizi

Esenyurt Ilgesi

O

Biyiikgekmece llgesi’nin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda Kirag beldesi ile birlestirilerek ilge
olmustur.

1967 yihinda Esenyurt adini alan ilgenin eski adi Egkinoz'dur.

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

2012 yili adrese dayali niifus kayit sistemine gére nifusu 553.369 kisidir.

o YUuzolgimu 2.770 hektardir.

iicenin dogusunda Kiigiikcekmece Goéli, batisinda Blyiikcekmece, kuzeyinde Hosdere kdyl ve
TEM Karayolu, glineyinde ise Firuzkdy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir.

Namik Kemal, incirtepe, Saadetdere, inénii, Fatih, Ornek, Talatpasa, Mehtergesme, Yenikent ve
Merkez mahalleleri olmak Uzere toplam 10 adet mahalleden olugsmaktadir.
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7.d) Piyasa bilgileri

Bdlgede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik arsalar

Emsal-1:

Emsal-2:

Emsal-3:

Emsal-4:

Tasinmazla ayni bélgede yer alan, 9.000 m? yizélcimli “Ozel Okul Alani” lejantina ve
“‘Emsal (E): 3,00” yapilasma hakkina sahip parsel 13.500.000,-USD (~ 27.565.000,-TL)
bedelle satiliktir.

(m? satis degeri ~ 3.065,-TL) llgili tel. Portféy Emlak: 0 555 617 95 95

Tasinmazla ayni bélgede yer alan, 5.120 m? yizélcimli “Ozel Okul Alan” lejantina ve
“‘Emsal (E): 3,00” yapilasma hakkina sahip parsel 10.000.000,-USD (20.420.000,-TL)
bedelle satiliktir.

(m? satis degeri ~ 4.000,-TL) ilgili tel. Delta Emlak: 0 212 669 25 63

Tasinmaza yakin mesafede yer alan, 4.325 m” ylzélcimli “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

Tasinmaza yakin mesafede yer alan, 10.000 m? yiizélciimlii “Konut Alani” lejantina ve
“Bina yuUksekligi (hmax): 18,50 m” yapilagma hakkina sahip parsel 28.500.000,-TL bedelle
satiliktir.

(m? satis degeri 2.850,-TL) ilgili tel.: 0 212 442 16 90
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Kiralik binalar

Emsal-1: Tasinmazla ayni bdlgede yer alan, 4 katli, toplam 2.500 m? insaat alanina sahip bina aylik
32.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? kira degeri ~ 13,-TL) ilgili tel. / Orient Emlak: 0 212 591 11 69

Emsal-2: Tasinmazla ayni bdlgede yer alan, 5 katli, toplam 5.800 m? ingaat alanina sahip bina aylik
57.000,-TL bedelle kiralktir.
(Aylik m? kira degeri ~ 10,-TL) ilgili tel. / CB Emlak: 0 212 438 44 20

Emsal-3: Tasinmazla ayni bdlgede yer alan, 3 katli, toplam 3.000 m? insaat alanina sahip bina aylik
12.000,-EURO (~ 33.000,-TL) bedelle kiralktir.
(Aylik m? kira degeri 11,-TL) ilgili tel. / Realty World Emlak: 0 212 574 06 06

Emsal-4: Tasinmazla ayni bélgede yer alan, 2 katli, toplam 615 m? insaat alanina sahip bina aylik
9.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? kira degeri ~ 14,50 TL) ilgili tel. / Pehlivan Emlak: 0 212 234 58 78

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0420 TL ve 1,-EURO = 2,7490 TL olarak alinmistir.
2) Satilik ve kiralik emsallerin pazarlik payr mevcuttur.

7.e) Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:
o Konum,
o Ulasim imkanlarinin kolayhgi,
o Bodlgenin hizli geligimi,
o Yapi ruhsatinin olmasi,
o Musteri celbi,
o Binanin bakimli durumda olmasi,
o Otopark alaninin bulunmasi,
o Sosyal aktiviteli bir site igerisinde yer almasi,
o Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:
o Hisseli olmasi,
o Global mali piyasalarda 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 kargilagtirma yaklagimi, gelir indirgeme
ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin
tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin secilen her tir

yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklasimi mulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar degeri de
bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan mullklerin pazar fiyatlari Gzerinde bir
¢alisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagsimr'nda pazar de@eri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek
ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde mudlkin gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattigi
degerin (gelir akiglar) bugunku degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngoérur. Gelir indirgeme,

gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goéz 6nunde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklagimi’nda, arsa lzerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi bir
clkar veya kazang¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten c¢ikariimasi) sonra arsa

degerine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu galismamizda tasinmazin pazar degerinin tespitinde maliyet yaklagimi ve gelir indirgeme
yontemleri kullaniimistir.

Bdlgede tasinmaza emsal olabilecek satilik bina bulunamadigindan degerlemede emsal
karsilastirma ydntemi kullanilamamistir.

Emsal karsilastirma yodntemi; maliyet yaklagsimi ydnteminde ele alinan bilesenlerden arsa

degderinin hesaplanmasinda ve taginmazin aylik kira degerinin tespitinde uygulanmigtir.

@ E I it -16 - RAPOR NO: 2013/7980

Gayrimenkul Dederleme A.S




9. TASINMAZIN PAZAR DEGERINiN TESPiTi

9.a) Maliyet yaklasimi yontemi ve ulasilan sonug

Bu ybntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi
ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir kalan ekonomik émur
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi géz 6nune alinir. Bir
baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higbir zaman yeniden inga

etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglnkl yeniden inga veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang¢ varsa eklendikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degerinin eklenmesi ile yapilir.
Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise,
“higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir®

seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi

sureti ile gayrimenkulin dederi belirlenmektedir.

Yontemin uygulanmasi

Maliyet yaklagimi yontemi ile taginmazin pazar degerinin tespitinde asagidaki bilesenler dikkate

alinmistir:

I - Arsa degeri
II - Arsa iizerindeki insaat yatirrminin degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingaat yatinminin ayri ayr satisina esas alinabilecek dederler anlaminda olmayip
tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak lzere verilmis fiktif biylkliklerdir.
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I- Arsa degeri

Arsanin degerinin tespitinde “emsal karsilastirma yaklagsimi yontemi” kullaniimistir.

Bu ydntemde parselin bulundugu boélgede yakin dénemde pazara cikariimis / satilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktorler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapilmis ve konu parsel icin m? degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, buyuklik, gorilebilirlik, fiziksel 6zellikler ve altyapi imkanlari gibi

kriterler dahilinde karsilastirilmig; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Satilik arsalarin analizi

Piyasa bilgileri béliimiinde belirtilen arsa emsallerinin m” satis degerleri sirasiyla 3.065, 4.000,
2.660 ve 2.850,-TL’dir.

Tasinmazin arsasinin serefiyesi emsallere goére konum, imar durumu ve hisseli olmasi
bakimindan ¢ok daha dusiktir. Bu dogrultuda tasinmaz arsasinin m? satis degeri 500,-TL olarak

takdir edilmistir.

Buna gore rapor konusu taginmaz arsasinin toplam pazar degeri:
5.349,30 m? x 500,-TL/m? = (2.674.650) 2.675.000,-TL olarak belirlenmistir.
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II- Arsa iizerindeki ingaat yatirnrminin degeri

insaat yatirminin degerlendirmeye esas m? bedeli (kari havi satisa esas rayi¢ tutari), binanin
yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir.
Calismalarimizda insaat piyasasi guncel rayicleri esas alinmistir.

AMORTIZE
TOPLAM  EDILMIS KARI YUVARLATILMIS

YAPT ADI INSAAT YAPI INSAAT HAVI TOPLAM

TARZI SINIFI ALANI m?2 DEGERI

(m2) DEGERI (TL)
(TL)
Okul binasi Belionarme 1II-B 1.155 870 1.005.000
arkas

Not: Bir 6rnegi rapor ekinde sunulmus olan 2013 yili insaat m? maliyet tablosuna gére III-B sinifi yapilarin m2
maliyet bedeli 585,-TL'dir. Yapinin yasi, yipranma pay! ve satisi sirasinda Uzerine eklenecek olan yatirimci
kar dikkate alinarak m? degeri yukaridaki gibi belirlenmistir.

Ozet olarak tasinmazin maliyet yaklasimi yéntemiyle ulasilan toplam pazar degeri;

Parselin degeri.........cceeevvviiiii e : 2.675.000,-TL
Insaat yatiriminin dederi......cvvvveeeeeeeereeeeeeenes : 1.005.000,-TL olmak Uzere
TOPLAM 3.680.000,-TL'dir.

Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.’nin tasinmazdaki 187024/267465 hissesinin
toplam pazar degeri ise;

3.680.000,-TL x 187024/267465 hisse = 2.575.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

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

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve mulkan yalnizca bir yillik stabilize
getirisini baz alan yaklasim veya “getiri kapitalizasyonu” denilen ve mulkin belli bir sire icerisinde
olusturacagi gelecek gelir akimlarinin buglinki degerini hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatirmci agisindan, gelir Ureten mulkun
piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin,
karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi inceler. Daha sonra degerlemeci
konu mulkin 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
dizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatirnm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak i¢in kullandigi
kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6dung almis olsun) igin bir getiri bekler. Yatirnrmcinin bekledigi
veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran
malkdn 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.

Bodlgede yer alan mulklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital orani) ortalama
yaklasik % 4’dir. (yaklasik 300 ay)

KIRALIK EMSALLERIN ANALIZi:

Piyasa bilgilerinde belirtilen emsallerin aylik m? kira degerleri; 13/ 10/ 11 ve 14,50 TL’dir. % 10
pazarlikla ortalama emsal yaklasik 11,-TL olarak bulunur. Yapinin serefiyesi konum bakimindan
emsallerden daha azdir. Buna gore 2013 yili ortalama m? kira degeri 8,5 TL ve aylik toplam kira
bedeliise; 1.155 m? x 8,5 TL/m? = 9.820,-TL olarak belirlenmisgtir.

Buna gore rapora konu taginmazin yillik kira degeri;
9.820,-TL/ay x 12 ay = 117.850,-TL olarak belirlenmigtir.
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Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tagsinmazin Pazar Degeri denkliginden hareketle,
- Tasinmazin pazar degeri;

% 4 =117.850,-TL / Tagsinmazin Pazar Degeri
Tasinmazin Pazar Degeri = 2.945.000,-TL olarak belirlenmistir.

Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.’nin tasinmazdaki 187024/267465 hissesinin
toplam pazar degeri ise;

2.945.000,-TL x 187024/267465 hisse = 2.060.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Not: Rapor konusu tasinmazin bulundugu proje icerisinde vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki
gayrimenkullerin yaklasik 300 ayda (~ 25 yilda) kendilerini amorti ettikleri goriimistir. Bu tespitten

hareketle rapor konusu tasginmaz igin kapital orani (300 ay / 12 = 25 yil; 1/25 yil =) % 4 olarak
hesaplanmistir.
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9.c) Tasinmazin degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

ULASILAN DEGER

= s . TASINMAZDAKI YESIL
DEGERLEME YONTEMI TASINMAZIN TOPLAM GYO HISSESININ
PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI
(TL)
Maliyet Yaklagimi 3.680.000,-TL 2.575.000,-TL
Gelir Indirgeme 2.945.000,-TL 2.060.000,-TL

Gorlldugu uzere her iki ydontemle bulunan degerler arasinda az bir fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginUmuzdeki degerini bulma
islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glncel piyasa sartlari,
beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Bu nedenle
yontemle ulasilan sonug, ekonominin cesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz
faktorlere bagh olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Ote yandan bolgedeki alim - satim hareketleri agirlikli olarak arsa ve bina degerlerine gére
yapilimaktadir.

Bu goruslerden hareketle nihai deger olarak maliyet yaklagimi yéontemi ile bulunan degerin
alinmasi tarafimizca uygun gorulmustur.

Buna gdre rapor konusu taginmazin;
a) Toplam pazar degeri 3.680.000,-TL,

b) Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.nin tasinmazdaki 187024/267465 hissesinin
toplam pazar degeri ise 2.575.000,-TL olarak belirlenmistir.

10. TASINMAZIN KiRA DEGERININ TESPiTi

Tasinmazin toplam aylik kira degeri raporun (9.b) bélimunde 9.820,-TL olarak belirlenmistir.
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11. SONUC

Rapor igeriginde 6Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde, konumuna,
blyukligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, mevcut durumuna ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gbére arsasi dahil takdir olunan toplam pazar degerleri asagida tablo halinde
sunulmustur.

TL usbD EURO

Tasinmazin toplam pazar dederi 3.680.000 1.820.000 1.345.000

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin
taginmazdaki 187024/267465 hissesinin 2.575.000 1.275.000 940.000
toplam pazar degeri

Tasinmazin aylik kira degeri 9.820 4.855 3.595

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

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 4.342.400,-TL, tasinmazdaki Yesil Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgi A.S.’ne ait 187024/267465 hissenin KDV dahil toplam pazar degeri
3.038.500,-TL ve tasinmazin KDV dahil aylik kira degeri ise 11.587,60 TL'dir. KDV orani % 18 olarak
alinmistir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakh@ portfoyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
gorus ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, ti¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 25 Aralik 2013

Rapor revize tarihi: 28 Agustos 2014

(Ekspertiz tarihi: 19 Aralik 2013)

Saygilarimizla,

Tarik ACAYIR ~ Tarker POLAT
Isletmeci Insaat Muhendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
=.

Konum krokisi
Tapu sureti
Yapi ruhsati
Imar durum érnegi
Kat planlari (3 sayfa)
Fotograflar (1 sayfa)
Raporu hazirlayanlari tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
TAKBIS kayitlari
Ipotek aciklama yazisi
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