YONETICI OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

Dayanak Sozlegsmesi

02 Aralik 2013 tarih ve 8408-9 kayit no’lu

Raporlama Siiresi

5is glin

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Hisseli mulkiyet

Raporun Konusu

Pazar degeri tespiti

Rapor Tarihi

30 Aralik 2013

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

ilimtepe Mahallesi, Belen Mevkii, 2184 ada, 1 no’lu
parsel, 2185 ada, 1 no’lu parsel, 2186 ada, 1 ve 2 no’lu
parsel, 2192 ada, 1 no’lu parsel, 2205 ada, 1 no’lu
parsel, 2433 ada, 1 no’lu parsel, 2434 ada, 1 no’lu
parsel, 2435 ada, 1 no’lu parsel, 2436 ada, 1 no’lu
parsel, 2437 ada, 1 no’lu parsel, 2438 ada, 1 ve 2 no’lu
parseller, 2439 ada, 1 ve 2 no’lu parseller, 2440 ada, 1
no’lu parsel, 2441 ada, 1 no’lu parsel, 2442 ada, 1 ve 2
no’lu parseller ile 2443 ada, 1 no’lu parsel,

Yarimca - Kérfez / KOCAELI

Tapu Bilgileri Ozeti

Kocaeli ili, Kérfez Ilgesi, Yarimca Mahallesi, Belen
Mevkii’'nde konumlu toplam 20 adet parsel
(Bkz. Rapor - Mulkiyet Durumu)

Sahibi

Bkz. Rapor - Mulkiyet Durumu

Mevcut Kullanici

Uzerlerinde Innovia Korfez Villa Projesi inga edilmektedir.

Tapu incelemesi

Bkz. Rapor - Tapu incelemesi

imar Durumu

Bkz. Rapor — imar Durumu

Toplam Yizolgimi

Parsellerin Toplam Yuzél¢giimii | 121.014 m?
Parsellerdeki Yesil Gayrimenkul Yatirbm
Ortakligi A.$.’nin Hissesine Diisen Alanin |90.754,08 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Uzerlerinde villa-konut projesi gelistiriimesidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Parsellerdeki Yesil GYO A.S.'nin Hissesine Takdir Olunan

Toplam Pazar Degerleri (KDV haric)

TL usD EURO

Emsal Karsilagtirma 21.210.000 10.330.000 7.595.000
Gelir indirgeme 29.445.000 14.340.000 10.545.000
Nihai Sonu¢ 21.210.000 10.330.000 7.595.000

Raporu Hazirlayanlar

Ercan BILGEN (SPK Lisans Belge No: 400126)

|| Sorumlu Degerleme Uzmani
|| Degerleme Uzmani

Saban INAN (SPK Lisans Belge No: 402416)
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESIi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI :

DAYANAK SOZLESMESI

MUSTERI NO

RAPOR NO

EKSPERTIZ TARIHI

RAPOR TARIHi

RAPORUN KONUSU

. Yesil Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.$.

ilimtepe Mahallesi, Belen Mevkii, 2184 ada, 1 no’lu parsel,
2185 ada, 1 no'lu parsel, 2186 ada, 1 ve 2 no’lu parsel, 2192
ada, 1 no'lu parsel, 2205 ada, 1 no’lu parsel, 2433 ada, 1
no’lu parsel, 2434 ada, 1 no’lu parsel, 2435 ada, 1 no’lu
parsel, 2436 ada, 1 no’lu parsel, 2437 ada, 1 no’lu parsel,
2438 ada, 1 ve 2 no'lu parseller, 2439 ada, 1 ve 2 no'lu
parseller, 2440 ada, 1 no’lu parsel, 2441 ada, 1 no’lu parsel,
2442 ada, 1 ve 2 no’lu parseller ile 2443 ada, 1 no’lu parsel,
Yarimca - Kérfez /| KOCAELI

. 02 Aralik 2013 tarih ve 8408-9 kayit no’lu

1 621

: 2013/7984

: 25— 26 Aralik 2013

: 30 Aralik 2013

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 20 adet parseldeki Yesil

Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi  A.S. hissesinin pazar
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Ercan BILGEN (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Saban INAN (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 “Degderleme
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.
: Buylkdere Caddesi, Akgcam Sokak, No: 17/1,

4.Levent 34330 / ISTANBUL
© +90 (212) 324 33 34

. YUrarlUkteki mevzuat gergcevesinde her turli resmi
ve Ozel, gergcek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayall 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 goéris raporu vermektir.

: 07 Temmuz 2003
: 700.000,-TL
: 500867

: 10 Temmuz 2003 / 5838

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

SIRKETIN UNVANI : Yesil GYO AS.
SIRKETIN ADRESI : Yesil Plaza, Yilanli Ayazma Yolu, No: 15, Kat: 18,
Cevizlibag - Zeytinburnu / ISTANBUL
TELEFON NO : +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 dayall
haklara, sermaye piyasasi araglarina 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 Koyii, Tavanligesme Mevkii, G18b10d2d pafta, 8103 - 8104 ve
1 no'lu 3 parsel (8.166,05 m? yizélgimlU arsa),

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

istanbul  ili, Buyilkcekmece llgesi, Giizelce Mahallesi, 19 IV pafta, 444 ada,
2 parselde ingé edilmekte olan Guzelsehir Projesi’ndeki alisveris merkezinde 12 adet natamam is
yeri,

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

2949 ada, 8 no’lu parselde 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, 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 alanl toplam 179 adet
ticari Unite,

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hurriyet Caddesi'nde,
2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 parsellerdeki Innovia Projesi 2. etapta
49 adet bagimsiz bélimli toplam 6.060 m? kullanim alanh ¢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 Uzerine adresi 3. sayfada belirtilen 20 adet parseldeki Yesil
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.$S.’ne ait hisselerin toplam pazar degerlerinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmigtir. Musteri talebinin rapora getirdigi herhangi bir sinirlama yoktur.

Pazar degeri:

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayillmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulln tura ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi 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 satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alm - satim 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 yukumlultgu ilke ve kurallarina uygun sekilde
hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapilmaktadir.

2. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim 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 yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirimesi ve bildiriimesine

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

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 de@erlemesi yapilan mulkun yeri ve turu 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 : Kocaeli — Kérfez
MAHALLESI - MEVKIi : Yarimca (Suyulandirma) - Belen
NITELIGI : Arsa
SIRA s
NO SAHIBI PAFTA
Yesil Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi AS.....cooooveeeeecvenen 3/4
1 S.S. Belen Kullip Konut Yapi GREALE] 2R
Kooperatifi.........ccocoeeveevieiieens 1/4
Yesil Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi AS....ccvveeeeeeeecveen 3/4
2 S.S. Belen Kullip Konut Yapi GRS 21
Kooperatifi.......ccccceeveeeeceeeannen.. 1/4
Yesil Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi AS....cooveieeeeeene 3/4
g S.S. Belen Kuliip Konut Yapi Ay A
Kooperatifi.........cccvvvriennnnns 1/4
Yesil Gayrimenkul Yatirim
Ortaklgi AS......covveveeiiecciens 3/4
UG A oo 781/7156
4  Enis ONCUOGLU.............. 63/1789 G23A20C4C 2186
Cemal CAKMAK................ 63/1789
R S 1 LT ——— 63/1789
Sezgin OGUL................... 63/1789
Yesil Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi AS.....coovveieeiecieeen 3/4
2 S.S. Belen Kuliip Konut Yapi Griaiene) 2lez
Kooperatifi........ccoceveveiieinineens 1/4

DEIit

Gayrimenkul Dederleme A.S

ADA PARSEL

PARSEL

YUZOLCUMU

1.847,96

12.183,88

7.250,12

3.050,88

2.016,22

PARSELDEKI YESIL
GYO A.S.'NIN
HISSESINE DUSEN
ALANIN YUZOLGCUMU

1.385,97

9.137,91

5.437,59

2.288,16

1.512,17

RAPOR NO: 2013/7984

YEVMIYE
NO

5431

5431

10699

10699

5431

ciLT/
SAYFA
NO
271/26630

271/26631

271/26632

271/26633

271/26642

TAPU
TARIHI

24.05.2013

24.05.2013

07.12.2011

07.12.2011

24.05.2013



10

11

12

13

14

Yesil Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi AS....cooeeeeeeeecveen 3/4
S.S. Belen Kullip Konut Yapi
Kooperatifi........ccccceveeeeceeeennen.. 1/4

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortaklid
AS. e, 452833/603777
S.S. Belen Kullip Konut Yapi

Kooperatifi ........... 150944/603777

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
AS. i 466917/622555
S.S. Belen Kuliip Konut Yapi

Kooperatifi ........... 155638/622555

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
AS 350669/467560
S.S. Belen Kullip Konut Yapi

Kooperatifi ........... 116891/467560

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
AS. e 398426/531235
S.S. Belen Kuliip Konut Yapi

Kooperatifi ........... 132809/531235

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
AS. e, 495413/660550
S.S. Belen Kullip Konut Yapi

Kooperatifi ........... 165137/660550

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
AS.iiieiiiie, 354149/472199
S.S. Belen Kuliip Konut Yapi

Kooperatifi ........... 118050/472199

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
AS. o, 57559/77600
Korfez — Belen Koyl Tizel
Kisiligi........couverrennnn. 20041/77600
Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
AS. e, 556883/742511

S.S. Belen Kuliip Konut Yapi
Kooperatifi ........... 185628/742511

G23A20C4C

G23A20C4C

G23A20C4C

G23A20C4C

G23A20C4C

G23A20C4C

G23A20C4C

G23A20C4C

G23A20C4C

DEIit

Gayrimenkul Dederleme A.S

2205

2433

2434

2435

2436

2437

2438

2438

2439

2.820,00

6.037,77

6.225,55

4.675,60

21.249,40

6.605,50

9.443,98

776,00

7.425,11

2.115,00

4.528,33

4.669,17

3.506,69

15.937,04

4.954,13

7.082,98

575,59

5.568,83

RAPOR NO: 2013/7984

10699

5552

5552

5552

5552

5552

5552

5552

5552

271/26655

286/28166

286/28167

286/28168

286/28169

287/28172

287/28173

287/28174

287/28175

07.12.2011

28.05.2013

28.05.2013

28.05.2013

28.05.2013

28.05.2013

28.05.2013

28.05.2013

28.05.2013



Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

ASeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 3/4
15 S.S. Belen Kuliip Konut Yapi G23A20C4C 2439 2 41,92 31,44 5552 287/28176  28.05.2013
Kooperatifi ........ccoeevceeecieeennn, 1/4
Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
16 5 conezoesezoee ! Z"'957695/ lzpeser G23A20C4C 2440 1 12.769,27 9.576,95 5552 287/28177  28.05.2013
S.S. Belen Kullip Konut Yapi
Kooperatifi ......... 319232/1276927
Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
17 s oczoeezoeooscoe L 139492/565050 G23A20C3D 2441 1 5.859,36 4.394,52 5552 287/28178  28.05.2013
S.S. Belen Kullip Konut Yapi
Kooperatifi ........... 146484/585936
Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
AS. e, 419136/558848
18 S.S. Belen Kuliip Konut Yap G23A20C3D 2442 1 5.588,48 4.191,36 5552 287/28179  28.05.2013
Kooperatifi ........... 139712/558848
Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
AS s 84201/112268
Cemal CAKMAK........ 5107/112268
19 Metin BULUT........... 5107/112268 G23A20C3D 2442 2 1.122,68 842,01 5552 287/28180  28.05.2013
Enis ONCUOGLU...... 1277/112268
Ahmet ATAY............ 7638/112268
Sezgin OGUL............ 5107/112268
Yesil Gayrimenkul Yatirnim Ortakhidi
AS. e 301824/402432
Cemal CAKMAK....... 18308/402432
20 Metin BULUT........... 18308/402432 G23A20C3D 2443 1 4.024,32 3.018,24 5552 287/28181  28.05.2013
Enis ONCUOGLU.... 18307/402432
Ahmet A'I"IAY ........... 27377/402432
Sezgin OGUL.......... 18308/402432
TOPLAM 121.014,00 90.754,08
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5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

Ekte de yer alan TAKBIS kayitlari ve tapu kitigu Uzerinde yapilan incelemelerde 2438
ada 2 no’'lu parsel Uzerinde herhangi herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici serh bulunmadigi
belirlenmistir. Rapora konu diger tasinmazlardaki Yesil Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgr A.S.

hisseleri Uzerinde ise mustereken asagidaki tespitte bulunulmustur.

Rehinler Boliimii :

e Enis ONCUOGLU, Ahmet ATAY, Cemal CAKMAK, Metin BULUT, Sezgin OGUL, Belen Kuliip Yap!
Kooperatifi lehine, 1. dereceden, 07.12.2011 tarih ve 10712 yevmiye no ile 7.500.000,-TL
tutarinda ipotek serhi.

Not: 1) Parseller lizerindeki musterek ipotek, arsa sahipleri ile Yesil GYO A.S. arasinda diizenlenen
gayrimenkul hissesi karsilifinda insaat yapimi ve satis vaadi s6zlesmesinin 17. maddesine
istinaden tesis edilmistir. (Bkz. Ekler — lgili s6zlesme)

2) TAKBIS kayitlari rapor ekinde sunulmustur.
3) Degderlemede tapu takyidati dikkate alinmamistir.

Tapu kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi

mevzuati hikumleri g¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgi portféoylinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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5.c) Imar durumu incelemesi

Kocaeli ili, Kérfez Belediyesi imar ve Planlama Midirlikleri'nde yapilan incelemelerde
degerlemeye konu tasinmazlarla ilgili asagidaki tespitlerde bulunulmustur:
Parsellerin konumlandigi bdlge genelinde yeni 1/5000 ve 1/1000 &lgekli planlarin
yapilmasi gindeme alinmigtir. Planlama Mauadarlaga yetkilileri yeni planlar yapilsa
dahi degerlemeye konu parsellerle ilgili yeni uygulama yapildigindan parsellerin yeni
planlardan etkilenmeyebilecegini ifade etmigtirler.
Parsellerin halihazirda gegerli olan 02.11.2012-120 ve 12.12.2012-701 tasdik tarihli
1/1000 Odlgekli uygulama imar plani paftasinda belirtilen imar durumlari asagidaki

SIRA NO
1

2

10
11
12
13

14
15
16

17
18

19

D

sekildedir.
PAFTA

G23A20C4C
G23A20C4C
G23A20C4C
G23A20C4C

G23A20C4C
G23A20C4C
G23A20C4C

G23A20C4C
G23A20C4C
G23A20C4C
G23A20C4C
G23A20C4C
G23A20C4C

G23A20C4C
G23A20C4C
G23A20C4C

G23A20C3D
G23A20C3D
G23A20C3D

G23A20C3D

Elit

Gayrimenkul Dederleme A.S

ADA
2184

2185

2186

2186

2192
2205
2433

2434

2435

2436

2437

2438

2438

2439
2439
2440

2441

2442

2442

2443

PARSEL
1

1

Kismen Yol Alani

Kismen Yol Alani

Bliylik bir kismi Yol Alani

Bir kismi Yol Alani

-11 -

LEJANTI
Konut Alani

Konut Alani

Konut Alan

Konut Alani

Konut Alani

Park Alani

Konut Alani

Konut Alani

Konut Alani

Konut Alani

Konut Alani

Konut Alani

Konut Alani

Konut Alani
Trafo Alani

Konut Alani

Konut Alani

Konut Alani

Konut Alani

Konut Alani

YAPILASMA SARTLARI
Bina Yiiksekligi (hmax): 6,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,50
Bina Yiikseklidi (hmax): 6,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,50
Bina Yiiksekligi (hmax): 9,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,75
Bina Yiikseklidi (hmax): 9,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,75
Bina Yiikseklidi (hmax): 9,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,75

Bina Yiiksekligi (hmax): 6,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,50
Bina Yiiksekligi (hmay): 6,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,50
Bina Yiiksekligi (hmax): 9,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,75
Bina Yiiksekligi (hmax): 6,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,50
Bina Yiiksekligi (hmax): 6,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,50
Bina Yiiksekligi (hmax): 9,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,75
Bina Yiiksekligi (hmax): 9,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,75
Bina Yiiksekligi (hmax): 9,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,75

Bina Yiiksekligi (hmax): 6,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,50
Bina Yiikseklidi (hmax): 6,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,50

Bina Yiiksekligi (hmax): 6,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,50

Bina Yiikseklidi (hmax): 6,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,50

Bina Yiiksekligi (hmax): 9,50 m
Katlar Alani katsayisi (KAKS): 0,75
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Diger tespitler:

1) Degerlemeye konu parseller tzerinde Innovia Villa Projesi insa edilmesi planlanmaktadir.
Proje bunyesinde yer almasi planlanan yapilarin bir kismi igin toplam 61 adet yapi ruhsati
alinmigtir. Diger kisimlarin ruhsatlari igin calismalar devam etmektedir.

2) Halihazirda insa edilmesi planlanan tasinmazlarin; 4 adedinin celik karkas igleri
tamamlanmistir. Bu tasinmazlar érnek villa olarak kullanilacaktir. Celik karkasi tamamlanan
villalardan 2 tanesinin dis ve i¢ bélmelendirme duvarlari da tamamlanmistir.

3) Site icerisindeki tekli villalarin 11 adedinin temel kazisi devam etmekte, 63 adedinin temel
kazisi tamamlanmis durumda, 36 adedinin grobetonu doékilmis durumda, 36 adedinin temel
hatil betonu dékulmis durumda, 36 adedinin perde betonu dékilmis durumda, 5 adedinin de
su basman betonu dékiilmiis vaziyettedir. ikiz villalarin ise 6 adedinin temel kazisi devam
etmekte, 46 adedinin temel kazisi tamamlanmis durumda, 10 adedinin grobetonu dokulmus
durumda, 7 adedinin temel hatil betonu dékilmuis durumda ve 7 adedinin de perde betonu
dokulmus vaziyettedir.

Rapora konu parsellerin imar durumu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhigi portfoyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

2439 ada, 2 no’lu ve 2205 ada, 1 no’lu parseller gerektiginde ilgili kamu kurulugsuna
terki yapilacagindan degerlemede bu parsele musterinin bilgisi dahilinde deger takdir
olunmamistir.

Not: Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali ¢ikmalar
dahil kullanilabilen bitin katlarin igikliklar ¢iktiktan sonraki alanlari toplamidir.

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

Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 vyil igerisinde tasinmazlarin mdalkiyetindeki degisikliklerin
asagidaki sekilde oldugu tespit edilmistir.

e Degerlemeye konu tasinmazlar 07.12.2011 tarih ve 10699 yevmiye no ile, 20.04.2012
tarinh ve 3431 yevmiye no ile, 24.05.2013 tarih ve 5431 yevmiye no ile ve 28.05.2013
tarih ve 5552 yevmiye no ile kat karsilidi, satis, ifraz ve imar islemi gérmusgtirler.

Belediye incelemesi

Korfez Belediyesi imar Midirliigirnde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde
tasinmazlarin imar durumu ve hukuki durumundaki degisikliklerin asagidaki sekilde oldugu
ogrenilmigtir.

o Degerlemeye konu tasinmazlar 24.05.2013 tarih ve 5431 yevmiye no ile ifraz islemi;

28.05.2013 tarih ve 5552 yevmiye no ile de imar islemi gérmusturler.
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6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGIiSi VE FIzZIKi DURUMU

6.a) Tasinmazlarin cevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar, Kocaeli ili, Korfez llgesi, ilimtepe Mahallesi, Belen
Mevkii'nde konumlu 2184 ada, 1 no’lu parsel, 2185 ada, 1 no’lu parsel, 2186 ada, 1 ve 2 no’lu
parseller, 2192 ada, 1 no’lu parsel, 2205 ada, 1 no’lu parsel, 2433 ada, 1 no’lu parsel, 2434 ada,
1 no’lu parsel, 2435 ada, 1 no’'lu parsel, 2436 ada, 1 no’lu parsel, 2437 ada, 1 no’lu parsel, 2438
ada, 1 ve 2 no’lu parseller, 2439 ada, 1 ve 2 no’lu parseller, 2440 ada, 1 no’lu parsel, 2441 ada,
1 no’lu parsel, 2442 ada, 1 ve 2 no'lu parseller ile 2443 ada, 1 no’lu parseldir.

Parseller lizerinde Innovia ilimtepe Villa Projesi yapilmasi planlanmaktadir. Proje igin
yaklasik brat 390 m? kullanim alanina sahip satis ofisi ve santiye konteynerleri kurulmustur.

Yakin gevrede genelde bos parseller ve orman ile ilimtepe Kalici Konutlari, Dogal Yasam
Konut Yapi Kooperatifi, Korfez ilimtepe Atakent Evleri, Korfeztepe ilimtepe Evleri, ENKA
Country ve 2-4 kath yapilar bulunmaktadir.

Konum, ulasim rahatligi, bolgenin dogal guzelligi ve deniz manzarasina sahip olmalari
tasinmazlarin deg@erlerini olumlu yonde etkilemektedir.

Tasinmazlar, Korfez Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadirlar. Bélgede altyapi eksik

durumda olup tasinmazlarin altyapisi buyuk élgide tamamlanmistir.

Tasinmazlarin bazi noktalara yaklasik uzakhklar :

Ilimtepe Merkez .......cccoveveveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeerernan : 2,5 km
KOrfez Merkez..........cccovoveiieiiiiiiece e : 8 km
D-100 (E-5) Karayolu...........ccoeevveeiiieeiineainns : 11 km
E-80 (TEM) OtOYOIU....ccoveeiieeieeiee e : 14 km
Kocaeli Merkez............ccooveniiiiieniieeeeecennns : 25 km
GEDZE......oo it 46 km
SaAKAMNYA. .. ieveiiirie e : 75 km
Istanbul (ZINGIHIKUYU).....ecoveireieecre e : 95 km
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6.b) Parsellerin fiziksel 6zellikleri

O

Parsellerin yizolgimleri ve Yesil GYO A.S. hissesine disen miktarlari asagidadir.

PARSELDEKI YESiL GYO
S;EA PAFTA  ADA PARSEL Yﬁz‘c'\')tf;filiaﬁ A.S.'NiN HiSS_I_ES_i_zE_pU;_‘,EN
ALANINI Y0UZOLCUMOU

1 G23A20C4C 2184 1 1.847,96 1.385,97
2 G23A20C4C 2185 1 12.183,88 9.137,91
3 G23A20C4C 2186 1 7.250,12 5.437,59
4 G23A20C4C 2186 2 3.050,88 2.288,16
5 G23A20C4C 2192 1 2.016,22 1.512,17
6 G23A20C4C 2205 1 2.820,00 2.115,00
7 G23A20C4C 2433 1 6.037,77 4.528,33
8 G23A20C4C 2434 1 6.225,55 4.669,17
9  G23A20C4C 2435 1 4.675,60 3.506,69
10 G23A20C4C 2436 1 21.249,40 15.937,04
11  G23A20C4C 2437 1 6.605,50 4.954,13
12 G23A20C4C 2438 1 9.443,98 7.082,98
13 G23A20C4C 2438 2 776,00 575,59
14 G23A20C4C 2439 1 7.425,11 5.568,83
15 G23A20C4C 2439 2 41,92 31,44
16 G23A20C4C 2440 1 12.769,27 9.576,95
17 G23A20C3D 2441 1 5.859,36 4.394,52
18 G23A20C3D 2442 1 5.588,48 4.191,36
19 G23A20C3D 2442 2 1.122,68 842,01
20 G23A20C3D 2443 1 4.024,32 3.018,24

TOPLAM 121.014,00 90.754,08

Parseller (izerinde Innovia ilimtepe Villa Projesi insasi baglamistir.

Proje bunyesinde yer almasi planlanan yapilarin bir kismi igin toplam 61 adet yapi ruhsati
alinmigtir. Diger kisimlarin ruhsat alimlari igin calismalar devam etmektedir.

Bolge egimli ve engebeli bir yapiya sahip olup site icerisi saha zemini dizleme ¢alismasi
blyUk dlgtude yapilmigtir.

Parsellerin cogunun deniz ve orman manzarasi mevcuttur.

Proje icin belirlenmis alanin cevresi tel ¢it ile gevrilidir. Parsellerin kesin sinirlarini belirleyici
herhangi bir isaret (git, kazik, duvar vb.) bulunmamaktadir.

Parseller Gzerinde satis ofisi ve santiye sahasi béluminde konteynerlar bulunmaktadir. (S6z
konusu yaplilar gegici yapi niteliginde oldugundan degerlemede dikkate alinmamistirlar.)
Bdlgede altyapr eksik durumdadir. Site duzenlemesi yapilan kisimlarda ise altyapi
tamamlanmistir.

Bdlge 1. derece deprem bodlgesi icerisinde kalmaktadir.
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6.c) Innovia Ilimtepe Villa Projesi

o Proje’nin  121.014 m* vyiizdlglimli toplam 20 adet parsel (izerinde yer almasi
planlanmaktadir.

o Site igerisinde, yaklasik 3,7 km uzunlugunda site ici yol yapimi planlanmaktadir.

o Site bunyesinde toplam 204 adet 2 kath villa (108 adedi ikiz villa), 206 adet daire (52 adedi
dubleks daire) olmak lizere toplam 410 adet bagimsiz bélim yapilacaktir.

o Halihazirda insa edilmesi planlanan tasinmazlarin; 4 adedinin c¢elik karkas igleri
tamamlanmistir. Bu tasinmazlar o6rnek villa olarak kullanilacaktirlar. Celik karkasi
tamamlanan villalardan 2 tanesinin dis ve i¢ bélmelendirme duvarlari da tamamlanmistir.

o Site icerisindeki tekli villalarin 11 adedinin temel kazisi devam etmekte, 63 adedinin temel
kazisi tamamlanmis durumda, 36 adedinin grobetonu dokulmuis durumda, 36 adedinin temel
hatil betonu doékilmus durumda, 36 adedinin perde betonu doékilmis durumda, 5 adedinin
de su basman betonu dékiilmiis vaziyettedir. ikiz villalarin ise 6 adedinin temel kazisi devam
etmekte, 46 adedinin temel kazisi tamamlanmis durumda, 10 adedinin grobetonu dokulmus
durumda, 7 adedinin temel hatil betonu dokulmus durumda ve 7 adedinin ise perde betonu
dokulmus vaziyettedir.

o Villa tipi yapilar gelik konstriksiyon yapi tarzinda, 10 ton yapisal g¢elik agirhginda, konutlar
ise betonarme karkas yapi tarzinda inga edilecektir.

o Proje arazisinin yapisi kismen yumusak kaya, kismen de sert kaya seklindedir.

o Projenin tahmini tamamlanma zamaninin 2015 yili oldugu 6grenilmigtir.

o Proje tamamlandiginda blnyesinde;

Acik - kapal yizme havuzlari,

- Seyir ve guneslenme teraslari,

- Ydrume, kosu ve bisiklet yolart,
- Fitness center,

- Sosyal tesis ve ticari Uniteler,

- Acik otopark alanlari ve,

- 24 saat 6zel guvenlik hizmetinin

yer almasi planlanmaktadir.
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi 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 parsellerin (2439 ada 2 ve 2205 ada 1 no’lu parsel harig),
konumlari, bayulklikleri, fiziksel 6zellikleri ve imar durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en
iyi kullanim secgeneginin Uzerlerinde "villa / konut projesi gelistiriimesi" olacagi goris ve
kanaatine variimistir.

Not: 2439 ada 2 ve 2205 ada 1 no’lu no'lu parsellerin mevcut imar durumlar (trafo alani ve park alani)
farkll kullanim sekillerini kisitlamakta ve dederlerini olumsuz yénde etkilemektedir. Bu nedenle konu

parsellerin en verimli ve en iyi kullanim secenedinin; “trafo alani ve park alani” olacagi goris ve
kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

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

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Gyelik sdrecinin yarattigi uygun kosullar
sektdrde kurumsallagsmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

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

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

o Son 4 yilhk sire boyundaki satin alma gucundeki yuUkselis ve gerekse alternatif yatirm
enstrimanlarinin distk getirisi gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.

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

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

o 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
c¢apl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artigiyla birlikte talep
yonunde azalma olugsmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis
yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son g¢eyreginde ve 2009 - 2012 yillarinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
go6stermis ve gayrimenkule olan talep azalmistir.

o 2013 yilinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi igin 6ngorumuz, global ekonomik krizin etkilerini
surdirecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde ciddi bir artis
olmayacagi seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Korfez Ilcesi

izmit Korfezi’'nin kuzeyinde yer almaktadir. Dogusunda Derince ilgesi, batisinda Gebze
licesi, kuzeyinde istanbul ili Sile ilgesi ve glineyinde izmit Kérfezi bulunmaktadir.

Toplam yiizélclimii 398 km®dir.

2012 yili adrese dayali nlifus kayit sistemine gére nifusu 139.220 kisidir.

ligede ulagim hizmetleri 6zellikle kara ve demiryolu ile saglanmaktadir.

En 6nemli ulasim D-100 Karayolu ile saglanmaktadir. TEM Otoyolunun hizmete girmesi
D100 Karayolu'nun yakini énemli dlgide azaltmistir.

licenin ekonomisine dncelikle sanayi hakimdir. Gerek deniz, gerekse karayolu ulasiminin
cok kolay saglanmasi ve Turkiye'nin sanayilesme cabalari neticesinde bu bdlgede ¢ok
sayida fabrikalar kurulmustur. ilcede Tirkiye'nin akaryakit ihtiyacini karsilayan Tipras
A.S. Genel Mudurlagd ve bu mudurlige bagh en biylk rafineri bulunmaktadir.

7.d) Piyasa bilgileri

Yakin gevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Arsalar :

1. Taginmazlara yakin mesafede konumlu 956 m? yuzdlgimlu, “Konut Alani” lejantina ve
‘Emsal (E): 0,75” yapilagma hakkina sahip 2236 ada, 6 no’lu parsel 150.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim degeri ~ 155,-TL)
ilgili tel. / Tagkdprii Emlak: 0 532 441 56 87

2. Tasinmazlara yakin mesafede konumlu 3.548 m? yuzolgimla, “Konut Alani” lejantina ve
“Emsal (E): 0,75” yapilasma hakkina sahip parsel 320.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim degeri ~ 90,-TL) ilgili tel. / Retiirk Emlak: 0 533 626 94 36

3. Tasinmazlara 50 metre mesafede konumlu 1.317 m? yuzolgimll, “Konut Alanr”
lejantina ve “Emsal (E): 0,75” yapilasma hakkina sahip parsel 140.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim degeri ~ 105,-TL) ilgili tel. / Yunus Emlak: 0 532 568 75 43

4. Tagsinmazlara 100 metre mesafede konumlu 4.386 m? yUzolgimli, “Konut Alani”
lejantina ve “Emsal (E): 0,75” yapilasma hakkina sahip parsel 425.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim deg@eri ~ 95,-TL) ilgili tel. / Yunus Emlak: 0 532 568 75 43

5. Tasinmazlara yakin mesafede konumlu 605 m? yizdlgimll, “Konut Alani” lejantina ve
“Taban alani katsayisi (TAKS): 0,25” yapilasma hakkina sahip parsel 65.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim degeri ~ 105,-TL) ilgili tel. / Lider Emlak: 0 532 455 88 31
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Satilik villalar

1. Tupras Atakent Evleri binyesinde konumlu brit 155 m?® kullanim alanina sahip villanin
satis degeri 220.000,-TL’dir.
(m®satis degeri ~ 1.420,-TL) Ilgili tel. / Yunus Emlak: 0 532 568 75 43

2. Tupras Atakent Evleri binyesinde konumlu brit 150 m?® kullanim alanina sahip villanin
satis degeri 230.000,-TL’dir.
(m2 satig degeri ~ 1.535,-TL) ilgili tel.: 0 535 773 75 65

3. ENKA Country Evleri blinyesinde konumlu brit 300 m?kullanim alanina sahip villanin satis
degeri 320.000,-TL'dir.
(m2 satis degeri ~ 1.065,-TL) Ilgili tel. / Turyap 4. Levent: 0 212 268 00 61

4. Orhankent ilimtepe Evleri biinyesinde konumlu briit 240 m? kullanim alanina sahip villanin
satis degeri 255.000,-TL dir.
(m®satis degeri ~ 1.065,-TL) ilgili tel.: 0 505 385 68 30

Satilik konutlar

1. ilimtepe Kalici Konutlar biinyesinde konumlu bir blogun ara katinda yer alan briit 110 m?

kullanim alanina sahip dairenin satis degeri 85.000,-TL’dir.
(m®satis degeri ~ 775,-TL) llgili tel. / Yiicel Emlak: 0 262 325 01 00

2. llimtepe Kalici Konutlar biinyesinde konumlu bir blogun ara katinda yer alan briit 110 m?

kullanim alanina sahip dairenin satis degeri 75.000,-TL’dir.
(m®satis degeri ~ 680,-TL) Ilgili tel. / Yiicel Emlak: 0 262 325 01 00

3. Emlak Konut Koérfezkent Konutlari binyesinde konumlu bir blogun ara katinda yer alan
briit 75 m®kullanim alanina sahip dairenin satis degeri 93.000,-TL’dir.
(m®satis degeri 1.240,-TL) Iigili tel. / Federal Emlak: 0 262 323 98 34

4. Emlak Konut Korfezkent Konutlari binyesinde konumlu bir blogun ara katinda yer alan
briit 85 m?®kullanim alanina sahip dairenin satis degeri 86.000,-TL’dir.
(m®satis degeri ~ 1.010,-TL) Ilgili tel. / Remax Maksimum: 0 262 321 60 99

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

Olumlu etkenler:

e  Konumlari,

e Ulasim kolayhgt,

e Gelismekte olan bir bolgede konumlanmalari,

e Bolgenin dogal guzelligi,

e Deniz ve doga manzarasina sahip olmalari,

e  Projenin saha zemini diizenlemesinin blyuk dl¢iide tamamlanmis olmasi,
e Yapi ruhsatlarinin kismen alinmis olmasi,

2439 ada 2 no’lu ve 2205 ada 1 no’lu parseller hari¢ diger parsellerin mevcut imar
durumlari.
Olumsuz etkenler :

e 2439 ada 2 no’lu ve 2205 ada 1 no’lu parselin mevcut imar durumu,

e Hisseli olmalari,

e Global sermaye piyasalarinda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel
talebin azalmis olmasi.

8) DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

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

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

Gelir indirgeme yaklagimi’'nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde miulkin 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 Uzerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢cikar veya kazang¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi) sonra
arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkullin degeri belirlenmektedir.
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8.b) Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismamizda 2439 ada 2 no’lu parsel ve 2205 ada 1 no’lu parsel hari¢ diger
parsellerin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yontemleri
kullaniimigtir.

Maliyet yaklagimi yontemi ise, gelir indirgeme ydnteminde ele alinan gelistirme projesinin
maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmistir.

2439 ada 2 no’lu parsel ve 2205 ada 1 no’lu parsel (Trafo alani ve Park alani) gerektiginde
ilgili kamu kurulusuna terki yapilacagindan degerlemede bu parsellere miusterinin bilgisi
dahilinde deger takdir olunmamisgtir.

9) PARSELLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTI

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yéntemde parsellerin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara ¢ikariimis / satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktorler gergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parseller icin m? birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, buyukluk, gorulebilirlik, fiziksel 6zellikler, imar durumu ve altyapi
imkanlari gibi kriterler dahilinde kargilastirilmig; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalaniimistir.

Satilik arsalarin analizi

Piyasa bilgileri bdliimiinde belirtilen arsa emsallerinin m® satis degerleri sirasiyla
155, 90, 105, 95 ve 105,-TL'dir.

Tasinmazlarin serefiyesi emsallere gére hisseli olmalari bakimindan % 10 oraninda daha
az;, konum ve uzerlerinde proje gelistiriimis olmalari bakimindan ise % 30 oraninda daha
fazladir. Ayrica emsallerin satis degerinde % 10 oraninda pazarlik payr da olacagi
ongordimustar.

Buna gore ortalama emsal;

(155 +90 + 105+ 95+ 105) x 0,90 x 1,30 x 0,90 = 115,-TL olarak hesaplanmistir.
5

Not: Emsal analizi rapora konu tasinmazlardan Emsal (E): 0,75 olan parseller icin yapilmis olup diger
rapora konu tasinmazlar (Emsal (E): 0,50) bu analiz lizerinden dederlendirilmistir.
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Ulasilan sonug :

Piyasa bilgileri, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu parsellerin
konumlari, bayulklikleri, fiziksel 6zellikleri, hisseli olmalari ve mevcut imar durumlari dikkate

alinarak takdir olunan m? ve toplam pazar degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

PARSELDEKI YESIL . YUVARLATILMIS
SIRA PARSEL  GYO A.S-'NIN M* BIRIM  ToPLAM PAZAR
No ADA PARSEL yiox iy HISSESINEDUSEN — DEGERI ST
LA (L) (TL)
YUz6LCUMU

1 2184 1 1.847,96 1.385,97 100 140.000
2 2185 1 12.183,88 9.137,91 95 870.000
3 2186 1 7.250,12 5.437,59 115 625.000
4 2186 2 3.050,88 2.288,16 70 160.000
5 2192 1 2.016,22 1.512,17 75 115.000
6 2205 1 2.820,00 2.115,00
7 2433 1 6.037,77 4.528,33 100 455.000
8 2434 1 6.225,55 4.669,17 95 445.000
9 2435 1 4.675,60 3.506,69 115 405.000
10 2436 1 21.249,40 15.937,04 105 1.675.000
11 2437 1 6.605,50 4.954,13 95 470.000
12 2438 1 9.443,98 7.082,98 115 815.000
13 2438 2 776,00 575,59 115 65.000
14 2439 1 7.425,11 5.568,83 115 640.000
15 2439 2 41,92 31,44
16 2440 1 12.769,27 9.576,95 100 960.000
17 2441 1 5.859,36 4.394,52 95 415.000
18 2442 1 5.588,48 4.191,36 95 400.000
19 2442 2 1.122,68 842,01 95 80.000
20 2443 1 4.024,32 3.018,24 115 345.000
TOPLAM 121.014,00 90.754,08 9.080.000

Not: 2439 ada 2 no'lu parsel ve 2205 ada 1 no'lu parsel (Trafo alani ve Park alani) gerektiginde ilgili
kamu kurulusuna terki yapilacagindan dederlemede bu parsellere miisterinin bilgisi dahilinde deger
takdir olunmamistir. Ayrica degerlemeye konu parsellerin bir kisminin bir bélimi yol alani igerisinde
kalmaktadir. Degerlemede bu durum dikkate alinmigtir.

Parseller lizerinde gergeklestirimesi planlanan proje icin (Innovia ilimtepe Villa Projesi)
resmi kurum harglari, hafriyat calismasi ve ingaat isleri vb. gibi harcamalar yapilmigtir. Ekspertiz
tarihi itibariyle bu harcamalarin yaklasik 12.130.000,-TL tutarinda oldugu belirlenmistir.

Buna gore parsellerdeki Yesil Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.$.’nin hissesine dugen
kismin toplam pazar degeri (9.080.000,-TL + 12.130.000,-TL =) 21.210.000,-TL’dir.
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9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Gelir indirgeme yontemi ile arsa de@erine ulasmak igin, arsa maliyetinin, arazi Uzerinde
gerceklestirilen projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis Nakit Akimlari ydntemiyle (INA)
hesaplanan buglinkii finansal degeri ile satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii
finansal degerleri arasindaki farka esit olacagi varsayiimistir.

INA yoéntemi, taginmazin degerinin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin
bugunkl degerleri toplamina esit olacagini 6ngorar.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektérin ve tasinmazin risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugune indirgenerek tasinmazin degeri bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

I - Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
II - Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Proje hakkinda genel kabuller

o Yesil GYO A.S. yetkililerinden alinan bilgiye gore parseller Uzerinde gergeklestiriimesi
planlanan projenin;

- Toplam insaat alani 65.534,51 m®dir. Bu alanin yaklasik 29.841,74 m®si konut; yaklasik
34.450,77 m”si villa, kalan 1.242 m?si ise sosyal tesis olarak projelendirilecektir.
Konutlarda ve villalarda az kath yapilar olmalari ve kismen mustakil kullaniimalarindan
dolayl ortak alan olmayacadi ve eklentili brit sekilde satislarinin gergeklesecegi
ogrenilmigtir.

- Toplam satilabilir eklentili brit kapali alan ise 64.292,51 m?dir. Bu alanin yaklasik
29.841,74 m?'si konut; yaklasik 34.450,77 m?'si ise villa olarak projelendirilecektir.

o Proje insaatinin 2015 yilinda tamamlanmasi planlanmaktadir.
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I- PROJE GELISTIRME MALIYETINiN BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

e insaat Maliyeti:

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yontemi”
kullaniimigtir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m? bedeli, projenin yapilis tarzi ve nitelikleri
dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi guncel rayicleri esas
alinmigtir.

- Projede villa olarak yapilacak tagsinmazlarin bir kismi igin yapi ruhsati alinmis olup yapi
ruhsatina gore villalarin yapi sinifi 111/B’dir. Konutlarin yapi sinifinin ise kat yukseklikleri de
baz alinarak IlI/A olabilecegi kabul edilmigtir. Bir 6érnedi rapor ekinde sunulan ingaat m?
maliyet listesinde yapi sinifi llI/A olan tasinmazlarin m? maliyeti 490,-TL; [II/B olan
tasinmazlarin m? maliyeti ise 585,-TL olarak alinmistir. Muteahhitlik kari ve diger masraflar
da dahil ortalama brit insaat maliyeti 2013 yili icin konutlarda 615,-TL/m? (~ 300,-USD);
villalarda ise yaklasik 720,-TL/m? (~ 350,-USD) olarak belirlenmistir. Sosyal alanin insaat
m? maliyeti, konut alanlari ile ayni seviyede olacagi kabul edilmigtir.

- Gelir indirgeme yonteminde ingsaat maliyetinin 2014 ve 2015 yillari igin % 4 oraninda
artacagi 6ngordimustar.

- Toplam insaat alani 65.534,51 m”dir. Bu alanin yaklasik 29.841,74 m®si konut; yaklasik
34.450,77 m?si villa, kalan 1.242 m”si ise sosyal alan olarak projelendirilecektir.

« Insaatin Gergeklesme Orani :
Insaat islerinin yillara gore asagidaki oranlar ile gergeklesecegi varsayiimistir.

INSAAT DONEMLERI
2013 2014 2015
Insaat gerceklesme orani % 5 % 55 % 40

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

o Iskonto Orani:

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

e Maliyet Paylasimi :
Yesil GYO A.$.’nin toplam maliyetin tamamini finanse edecegi varsayilmistir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar ve kabuller altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda konut projesi gelistirme maliyetinin buginki
toplam finansal degeri 20.589.730,-USD (~ 42.275.000,-TL) (*) olarak bulunmustur.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0532 TL olarak dikkate alinmstir.
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II - PROJENIN BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

o Satis Degeri ve Satilabilir Alan:

Projenin buglinki finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin satilacagi
varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

Piyasa bilgileri boliminde belirtilen villa emsallerinin m? satis degerleri sirasiyla; 1.420,
1.535, 1.065 ve 1.065,-TL’dir. Konut emsallerin m? satis degerleri ise sirasiyla; 775, 680,
1.240 ve 1.010,-TL’dir.

Rapor konusu tasinmazlarin serefiyesi, konum bakimindan 3 ve 4 no’lu villa emsallerinden
% 20 oraninda daha fazladir. Rapor konusu tasinmazlarin serefiyesi, konum bakimindan
1, 2 ve 4 no’lu konut emsallerinden % 40 oraninda daha fazladir.

Emsallerin satis degerlerinde % 10 oraninda pazarlik payinin olabilecedi 6ngoralmustar.
Rapor konusu tasinmazlarin serefiyesi, yeni insa ediliyor olmalari bakimindan diger
emsallere gore % 10 daha fazladir.

Buna gore emsal
Villa analizi:

[(1.420) + (1.535) + (1.065 x 1,20) + (1.065 x 1,20)] x 0,90 x 1,10 = 1.365,-TL (~ 665,-USD)
4

Konut analizi:

[(775x1,40) + (680 x 1,40) + (1.240) +(1.010 x 1,40)] x 0,90 x 1,10 = 1.160,-TL (~ 565,-USD)
4

olarak belirlenmistir.

Toplam satilabilir eklentili briit kapali alan 64.292,51 m?®dir. Bu alanin yaklasik
29.841,74 m®si konut; yaklasik 34.450,77 m?si ise villa olarak projelendirilecektir.
Satis degerlerinin 2014 ve 2015 yillari igin % 5 olarak artacagi éngértlmagtir.

e Satislarin Gergeklesme Orani:
Satislarin % 5’inin 2013, % 50’sinin 2014 ve kalan % 45'’inin ise 2015 yilinda gerceklesecegi
kabul edilmigtir.

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

o Iskonto Orani :
Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagl olarak % 10 - 11
araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gorinmektedir.
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Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin buglnkid toplam finansal degeri
38.698.174,-USD (~ 79.455.000,-TL) (*) olarak bulunmustur.

Proje igin arsa sahipleri ile Yegil GYO A.S. arasinda gayrimenkul hissesi karsiliginda
ingaat yapimi ve satis vaadi s6zlesmesi mevcuttur. Bu sézlesmeye gore projede olusacak
toplam insaat alaninin % 75’i Yesil GYO A.$.’ne ve kalan % 25’i de arsa sahiplerine aittir. Bu
durumu Yesil GYO A.S.’nin parseller Gzerindeki hissesi de desteklemektedir.

Buna goére projenin buglinki toplam finansal degerindeki Yesil Gayrimenkul Ortakhgi
A.$.’nin hissesi (79.455.000,-TL x 0,75 =) 59.590.000,-TL olarak bulunmustur.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0532 TL olarak dikkate alinmistir.

Gelir indirgeme yontemi ile ulasilan sonug:

Degerleme sureci ve yapilan hesaplamalardan hareketle “projenin satis hasilatinin” ve
“‘proje gelistirme maliyetinin® degerlerinin farkindan ortaya c¢ikan “gelistiriimis arsa degeri”
asagida tablo halinde sunulmustur.

PROJENIN
BUGyNKU T(_)PLAM
DEGERLERI (TL)
Proje hasilatinin bugiinkii toplam finansal degeri 59.590.000
(Yesil Gayrimenkul Ortakligi A.S.'nin % 75 hissesi) DA
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 42.275.000
YESIL GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A.S.'NIN % 75 17.315.000

HiSSESININ GELISTIRILMiS ARSA DEGERI

Parseller Gzerinde gergeklestiriimesi planlanan proje igin resmi kurum harglari, hafriyat
calismasi ve ingaat isleri vb. gibi harcamalar yapilmistir. Ekspertiz tarihi itibariyle bu
harcamalarin yaklagik 12.130.000,-TL tutarinda oldugu belirlenmistir.

Buna gore parsellerdeki Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.’nin hissesine disen
kismin toplam pazar degeri (17.315.000,-TL + 12.130.000,-TL =) 29.445.000,-TL dir.
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9.c) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gore Yesil GYO A.$.nin rapor konusu parsellerdeki hisselerinin
toplam degerleri agagida tablo halinde listelenmisgtir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 21.210.000,-TL
Gelir indirgeme 29.445.000,-TL

Gorllecegi tzere iki ydontemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi ile ulasilan sonug, projenin hayata gegmesi durumunda ortaya
cikacak olan “geligtiriimis arsa degeri"dir. Bu nedenle s6z konusu deger, rapor konusu
parsellerin ulasabilecegi maksimum toplam degeri yansitmaktadir. Ayrica bu yontemde
kullanilan gelecede yodnelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli
arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarl bir ekonomiye dayali olmasi gerekmektedir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagl
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak emsal karsilastirma
yontemi ile bulunan degerin alinmasi tarafimizca uygun goralmastar.

Bu gorusten hareketle degerlemeye konu tasinmazlardaki Yesil GYO A.$.’ne ait hisselerin

toplam pazar degeri icin 21.210.000,-TL takdir edilmigtir.
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10) SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin (20 adet parsel) yerinde yapilan
incelemelerinde konumlarina, buyukliklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve g¢evrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimuz ekonomik kosullari itibariyle toplam pazar degeri
asagida belirtilmistir.

TL uUsD EURO

vtesl) Eayilinel O Vaiin OEldid) s e 21.210.000  10.330.000  7.595.000
ait hisselerin toplam pazar degeri

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0532 TL ve 1,-Euro = 2,7920 TL olarak dikkate alinmistir.
2) Rapor konusu tasinmazlar satilabilirlik 6zelligine sahiptirler.
(Tapu takyidati dikkate alinmaksizin)

KDV dahil toplam pazar degeri 25.027.800,-TL’dir. KDV orani %18 olarak alinmigtir.

Rapora konu parsellerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde GYO
portfoylinde bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gorus ve kanaatindeyiz.

2439 ada, 2 no’lu parsel ve 2205 ada, 1 no’lu parsel gerektiginde ilgili kamu
kuruluguna terki yapilacagindan degerlemede bu parsellere misterinin bilgisi dahilinde
deger takdir olunmamistir.

isbu rapor, Ug orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 30 Aralik 2013

(Ekspertiz tarihi: 25 - 26 Aralik 2013)

Saygilarimizla,

Saban INAN Ercan BILGEN
Isletmeci Mimar
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
=

INA tablolari (2 adet)

Konum krokisi ve uydu goriiniisii (1 sayfa)

Imar plani 6rnegi (3 adet)

Fotograflar (2 sayfa)

Yapi yaklasik birim maliyetleri tablosu (3 sayfa)

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
Yapi ruhsatlar (61 adet)

Tapu suretleri (20 adet)

TAKBIS belgeleri (49 sayfa)

Kat karsiligi sozlesmesi (21 sayfa)
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