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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIiHi
RAPOR TARIHI

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURO

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

iMAR DURUMU OZETI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

: Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

! Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari
Innovia Projesi, 2 Etap, O Blok
(2947 Ada, 54 nolu parsel)
Esenyurt / ISTANBUL

1 11 Aralik 2014 tarih ve 442 - 2014/020 no ile
1 28 Aralik 2014

: 31 Aralik 2014

: 183 adet ticari Unite

i Tam mulkiyet/hisseli mualkiyet

: Istanbul 1li, Esenyurt ilgesi, Esenyurt K&y,

2947 ada, 54 nolu parsel
(Bkz. Tapu Kayitlar)

: “Ticaret+Konut Alani”, Kaks:2,50, Taks:0,40
(Bkz. Imar Durumu)

:Bu rapor, yukarida adresi belirtilen
Innovia Projesi 2. Etap biinyesinde
konumlu 183 adet ticari iinitenin
satis ve kira degerlerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” igerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

INNOVIA PROJESI 2. ETAP BUNYESINDE YER ALAN 183
ADET TICARI UNITENIN YESIL GYO HISSESINE DUSEN KISMIN 14.030.000,-TL
HALIHAZIR DURUM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANGC KILVAN Oznur AKTULAN
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401665)

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

DEGERLEMES1 YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARiHiI
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Yesil Gayrimenkul Yatirinm Ortakhg A.S.

: Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari
innovia Projesi, 2 Etap, O Blok
(2947 Ada, 54 nolu parsel)
Esenyurt / ISTANBUL

: 11 Aralik 2014 tarih ve 442 - 2014/020 no ile
: 442

: 2014/3068

: 28 Aralik 2014

1 31 Aralik 2014

:Bu rapor, yukarida adresi belirtilen
Innovia Projesi 2. Etap biinyesinde
konumlu 183 adet ticari iinitenin
satis ve kira degerlerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

: M. Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani - Lisans No: 400114

Oznur AKTULAN
Dederleme Uzmani - Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

RAPOR TARIHi 27.01.2011 03.10.2011 23.01.2013
RAPOR NUMARASI 2011/135 2011/2933 2012/2726
Tacettin KIZILTEPE Krvang KILVAN

RAPORU (400781) Kivang KILVAN (400114)

HAZIRLAYANLAR Kivang KILVAN (400114) Oznur AKTULAN
(400114) (401665)

TAKDIR OLUNAN

DEGER (TL) (KDV 44.585.000 46.573.000 49.505.000

HARICQ)

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI
SIRKET MERKEZI

SIRKET ADRESI

TELEFON

FAKS

IRTIBAT BUROLARI

E-POSTA
WEB

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

SPK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

BDDK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

TICARET SicCiL NO

KURULUS SERMAYESI

SIMDIKi SERMAYESI

LOTUS

LOTUS Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul

: GOomeg Sokak, No: 37

Akgiin is Merkezi Kat 3/8

34718

Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66 - 67

(0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37

(0216) 339 02 81

: Antalya Irtibat Biirosu

Telefon : (0242) 229 34 40
Faks : (0242) 229 34 40
bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com

10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

12 Mart 2009 - 3073

542757/490339

: 75.000,-YTL

: 300.000,-TL

V7 yesilGYO
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4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Yesil Plaza, Yilanli Ayazma Yolu, No: 15
Topkap! - Zeytinburnu / ISTANBUL
TELEFON NO : (212) 709 37 45
FAKS NO : (212) 35309 09
KURULUS TARIHI : 23.12.1997
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.000.000.000,-TL
ODENMiS SERMAYESI : 235.115.706,01-TL
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul vyatirm

ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara, sermaye
piyasasl araglarina ve sermaye piyasalarina yatirm
yapmaktadir. Sirket ayrica belirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilmekte ve SPK
duzenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilmektedir. Sirket Tilrkiye'de kurulmus olup
Tilrkiye'de faaliyet gostermektedir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

>

>

>

LOTUS

Tekirdag ili, Merkez ilgesi, Barbaros koyl, Tavanligesme mevkii, 201 adal nolu ile 8103 ve
8104 no'lu parseller (toplam 8.166 m? yiizélgimli 3 adet arsa)

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Esenyurt mahallesi, 2945 ada, 37 ve 38 nolu parsellerde toplam
21.069,45 m? hisse

istanbul ili, Buylikgekmece ilgesi, Glizelce mahallesi, 19 IV pafta, 444 ada, 2 parseldeki
Guzelsehir projesindeki aligveris merkezi'nde 12 adet natamam isyeri

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Eksinoz kdéyli, Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi’nde, 2949
ada, 7 parsel'de insa edilen Innovia projesi 1. etap'ta 19 adet daire (16 adedi tam, 3 adedi
hisseli)

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Eskinoz kéyii, Cumhuriyet Mahallesi, Hiirriyet Caddesi'nde, 2949
ada, 8 parsel'de insa edilen Innovia projesi 1. etap'taki 1.155 m? kullanim alanli kres
binasinda %70 pay

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, eskiniz kdyli, Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi’nde, 2949
ada, 7 parsel'de insa edilen innovia projesi 1. etap'ta (771 m? kullanim alanl) 6 adet ticari
Unite

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2947 ada, 48, 49, 50,
51, 52, 54 parsellerde insa edilen Innovia projesi 2. etap'ta toplam 56 adet daire (51 adedi
tam, 5 adedi hisseli)

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2947 ada, 48, 49, 50,
51, 52, 54 parsellerde insa edilen innovia Projesi 2. etap'ta toplam 171 adet ticari Ginite
Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2011 Sokak, 2945 ada, 35
nolu parsel lizerinde gelistirilen Innovia projesi 3. etapta 176 adet daire (167 adedi tam, 9
adet hisseli)

Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2011 Sokak, 2945 ada, 35
nolu parsel lizerinde gelistirilen Innovia projesi 3. etapta 41 adet ticari tinite

Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2945 ada, 49 nolu parsel
lizerinde gelistirilen Innovia projesi 4. etapta 5.281 adet daire

Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2945 ada, 49 nolu parsel
lizerinde gelistirilen Innovia projesi 4. etapta 121 adet ticari linite

Kocaeli ili, Korfez ilgesi, Belen Kéyl Korfez projesinde toplam 121.014 m? yiizélgiimiine
sahip 20 adet parsel (Yesil GYO hissesi 90.754,09 m?),

Sakarya ili, Arifiye ilcesinde, toplam 59.900,22 m? yiizélgiimiine sahip 7 adet parsel
Istanbul ili, Zeytinburnu Iigesi, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Yolu izerinde konumlu Yesil

Plaza binasinda %50 hisse

V7 yesilGYO



5. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin gincel veya
gelecede donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikar ya
da o6nyargisi bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya
onceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gercgeklestirmistir.

e. Resmi dairelerde gayrimenkullin arastirmasina yodnelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin
beyanlarina dayali oldugu ve yazili bir dokimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi
kurulusun sonraki beyanlarinda farkliliklar sé6z konusu olabilir.

f. Milkin takdir edilen dederde dedisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

sorumluluk alinmaz.

LOTUS
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6. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
6.1. Tapu kayitlar

iLI - iLCESI : Istanbul - Esenyurt

KOYU : Esenyurt

PAFTA NO : ---

ADA NO 1 2947

PARSEL NO : 54

YUZOLCUMU : 22.417,50 m2

ANA GAYRIMENKUL : 4 blok betonarme bina ve arsasi

NITELIGI

BAGIMSIZ :
BLOK - ARSA | HISSE NN (el (el
NO KAT B(')\ILOUM ARSA PAYI PAYI (m?) | 8 NITELIGI EKLENTISI MALIKI
OF-B201,0F-B203, . . 3

o |2BODRUM+ 1 30063900/883249500 | 763,04 | TAM |  ASMAKATLI | or B204,0F-B103 | YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1.BODRUM DEPOLU ISYERI | {5/ DEPOLAR
O | 1.BODRUM 2 1306100/883249500 33,15 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
O | 1.BODRUM 3 1209500/883249500 30,70 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
0 ZEMIN 4 6716100/883249500 170,46 TAM ISYERI OF-001 NOLU DEPO | YESiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) ZEMIN 5 973600/883249500 24,71 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
0 ZEMIN 6 1324100/883249500 33,61 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) ZEMIN 7 801600/883249500 20,35 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
0 ZEMIN 8 1314700/883249500 33,37 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) ZEMIN 9 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) ZEMIN 10 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) ZEMIN 11 1351900/883249500 34,31 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) ZEMIN 12 961300/883249500 24,40 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 1 13 1128500/883249500 28,64 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 1 14 756100/883249500 19,19 TAM ISYERI HUSEYIN DAL : MEHMET Oglu
o) 1 15 762600/883249500 19,36 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
LOTUS v/ S\
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o) 1 16 807800/883249500 20,50 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 1 17 1340700/883249500 34,03 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 1 18 1011200/883249500 25,66 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 1 19 1465700/883249500 37,20 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 1 20 825400/883249500 20,95 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 1 21 1476300/883249500 37,47 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 1 22 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 1 23 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 1 24 1351400/883249500 34,30 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 1 25 961300/883249500 24,40 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
M-015,M-016a,M-
. . 016b M- . . v
o) 1 26 3856400/883249500 97,88 TAM ISYERI 017a,M-017b,M-018 | YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
M-019,0F-105 NOLU
DEPOLAR
o) 1 27 1654100/883249500 41,98 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
M-020,M-021,M-
022a M-
: : 022b,M-023a, : : "
o) 1 28 3046700/883249500 77,33 TAM ISYERI M-023b.M-024.OF- | YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
106 NOLU
DEPOLAR
o) 1 29 812400/883249500 20,62 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
189073
6/20382 y .
00 BAYRAMOGLU GAYRIMENKUL YATIRIM
141588/ TICARET A.S. (38/50955)
o] 2 30 2038200/883249500 51,73 203o820 ISYERI VESIL INSAAT GAYRIMENKUL YATIRIM
’ 4356/20 HiZMETLERI TICARET A.S. (363/169850)
38200 YUKSEKDAG GAYRIMENKUL YATIRIM A.S.
1520720 (508081/509550)
38200
. . BAYRAMOGLU GAYRIMENKUL YATIRIM
o) 2 31 1530700/883249500 38,85 TAM ISYERI . S .
s TICARET ANONIM SIRKETI
o) 2 32 1450300/883249500 36,81 TAM ISYERI SEMSETTIN DANIS : FEVZi Oglu
o) 2 33 1122300/883249500 28,48 TAM ISYERI HALEF GUNAY : BEREKET Oglu
LOTUS v/ S
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o 2 34 889900/883249500 22,59 TAM ISYERI SEMSETTIN DANIS : FEVZi Oglu
o] 2 35 1476300/883249500 37,47 TAM ISYERI MEHMET LEVENT ATALAY : HASAN Oglu
o] 2 36 802400/883249500 20,37 TAM ISYERI MEHMET LEVENT ATALAY : HASAN Oglu
o] 2 37 1480400/883249500 37,57 TAM ISYERI HALEF GUNAY : BEREKET Oglu
o 2 38 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI SEMSETTIN DANIS : FEVZi Oglu
o} 2 39 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI SEMSETTIN DANIS : FEVZi Oglu
: . BAYRAMOGLU GAYRIMENKUL YATIRIM
0 2 40 1319900/883249500 33,50 TAM ISYERI . S .
S TICARET ANONIM SIRKETI
: . BAYRAMOGLU GAYRIMENKUL YATIRIM
o} 2 41 1455700/883249500 36,95 TAM ISYERI . S .
S TICARET ANONIM SIRKETI
o] 2 42 1464800/883249500 37,18 TAM ISYERI SEZEN HARACCI : NAMIK KEMAL Oglu
o] 2 43 1396100/883249500 35,43 TAM ISYERI SEZEN HARACCI : NAMIK KEMAL Oglu
o 2 44 1286800/883249500 32,66 TAM ISYERI SEZEN HARACCI : NAMIK KEMAL Oglu
o} 3 45 2007200/883249500 50,94 TAM ISYERI YUKSEKDAG GAYRIMENKUL YATIRIM A.S$
o 3 46 1008800/883249500 25,60 TAM ISYERI YUKSEKDAG GAYRIMENKUL YATIRIM A.S
o} 3 47 959600/883249500 24,36 TAM ISYERI YUKSEKDAG GAYRIMENKUL YATIRIM A.S$
o} 3 48 860200/883249500 21,83 TAM ISYERI YUKSEKDAG GAYRIMENKUL YATIRIM A.S$
o} 3 49 1011200/883249500 25,66 TAM ISYERI YUKSEKDAG GAYRIMENKUL YATIRIM A.S
o} 3 50 1475500/883249500 37,45 TAM ISYERI YUKSEKDAG GAYRIMENKUL YATIRIM A.S
o} 3 51 825400/883249500 20,95 TAM ISYERI YUKSEKDAG GAYRIMENKUL YATIRIM A.S$
0 3 52 1461700/883249500 37,10 TAM ISYERI YUKSEKDAG GAYRIMENKUL YATIRIM A.S
¢} 3 53 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI OZTAZ INSAAT AKARYAK'T SAN.AY' VE TICARET
ANONIM SIRKETI
¢} 3 54 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI OZTAZ INSAAT AKARYAK'T SAN.AY' VE TICARET
ANONIM SIRKETI
e} 3 55 1355100/883249500 34,39 TAM ISYERI OZTAZ INSAAT AKARYAKlT SAN.AY' VE TICARET
ANONIM SIRKETI
e} 3 56 1177100/883249500 29,88 TAM ISYERI OZTAZ INSAAT AKARYAK'T SAN.AY' VE TICARET
ANONIM SIRKETI
e} 3 57 1145000/883249500 29,06 TAM ISYERI OZTAZ INSAAT AKARYAK'T SAN.AY' VE TICARET
ANONIM SIRKETI
e} 3 58 1230300/883249500 31,23 TAM ISYERI OZTAZ INSAAT AKARYAK'T SAN.AY' VE TICARET
ANONIM SIRKETI
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o) 3 59 1243100/883249500 31,55 TAM ISYERI OZTAS INSAAT AKARYAKIT SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI
o) 3 60 1810400/883249500 45,95 TAM ISYERI OZTAS INSAAT AKARYAKIT SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI
o) 4 61 745900/883249500 18,93 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 4 62 1131600/883249500 28,72 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 4 63 998900/883249500 25,35 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 4 64 1017000/883249500 25,81 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 4 65 696200/883249500 17,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 4 66 1482000/883249500 37,61 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 4 67 1047300/883249500 26,58 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 4 68 1374800/883249500 34,89 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 4 69 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 4 70 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 4 71 1353000/883249500 34,34 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 4 72 1115700/883249500 28,32 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 4 73 1299100/883249500 32,97 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 4 74 1246700/883249500 31,64 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 5 75 648500/883249500 16,46 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 5 76 1005000/883249500 25,51 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 5 77 828000/883249500 21,02 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 5 78 1406700/883249500 35,70 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 5 79 1459100/883249500 37,03 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 5 80 1460800/883249500 37,08 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 5 81 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 5 82 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 5 83 1353000/883249500 34,34 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 5 84 1115700/883249500 28,32 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 5 85 1026000/883249500 26,04 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 5 86 1125500/883249500 28,57 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 6 87 648500/883249500 16,46 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 6 88 1005000/883249500 25,51 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 6 89 828000/883249500 21,02 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o 6 920 1406700/883249500 35,70 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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o) 6 o1 1459100/883249500 37,03 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 6 92 1460800/883249500 37,08 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 6 93 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 6 94 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 6 95 1353000/883249500 34,34 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 6 96 1115700/883249500 28,32 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 6 97 1026000/883249500 26,04 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 6 98 1125500/883249500 28,57 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 7 99 648500/883249500 16,46 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 7 100 1005000/883249500 25,51 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o} 7 101 828000/883249500 21,02 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 7 102 1406700/883249500 35,70 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 7 103 1459100/883249500 37,03 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 7 104 1460800/883249500 37,08 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 7 105 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 7 106 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o} 7 107 1353000/883249500 34,34 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 7 108 1115700/883249500 28,32 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 7 109 1026000/883249500 26,04 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 7 110 1125500/883249500 28,57 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o} 8 111 648500/883249500 16,46 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 8 112 1005000/883249500 25,51 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o} 8 113 828000/883249500 21,02 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 8 114 1406700/883249500 35,70 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 8 115 1459100/883249500 37,03 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 8 116 1460800/883249500 37,08 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 8 117 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 8 118 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o} 8 119 1353000/883249500 34,34 TAM iISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 8 120 1115700/883249500 28,32 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 8 121 1026000/883249500 26,04 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 8 122 1125500/883249500 28,57 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o} 9 123 648500/883249500 16,46 TAM iISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o 9 124 1005000/883249500 25,51 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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o) 9 125 828000/883249500 21,02 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 9 126 1406700/883249500 35,70 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 9 127 1459100/883249500 37,03 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 9 128 1460800/883249500 37,08 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 9 129 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 9 130 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 9 131 1353000/883249500 34,34 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 9 132 1115700/883249500 28,32 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 9 133 1026000/883249500 26,04 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 9 134 1125500/883249500 28,57 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o} 10 135 648500/883249500 16,46 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 10 136 1005000/883249500 25,51 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 10 137 828000/883249500 21,02 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 10 138 1406700/883249500 35,70 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 10 139 1459100/883249500 37,03 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 10 140 1460800/883249500 37,08 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 10 141 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 10 142 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 10 143 1353000/883249500 34,34 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 10 144 1115700/883249500 28,32 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 10 145 1026000/883249500 26,04 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 10 146 1125500/883249500 28,57 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 11 147 648500/883249500 16,46 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 11 148 1005000/883249500 25,51 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 11 149 828000/883249500 21,02 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 11 150 1406700/883249500 35,70 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 11 151 1459100/883249500 37,03 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 11 152 1460800/883249500 37,08 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 11 153 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 11 154 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 11 155 1353000/883249500 34,34 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 11 156 1115700/883249500 28,32 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 11 157 1026000/883249500 26,04 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o 11 158 1125500/883249500 28,57 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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o) 12 159 648500/883249500 16,46 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 12 160 1005000/883249500 25,51 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 12 161 828000/883249500 21,02 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 12 162 1406700/883249500 35,70 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 12 163 1459100/883249500 37,03 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 12 164 1460800/883249500 37,08 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 12 165 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 12 166 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 12 167 1353000/883249500 34,34 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 12 168 1115700/883249500 28,32 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 12 169 1026000/883249500 26,04 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 12 170 1125500/883249500 28,57 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 13 171 648500/883249500 16,46 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 13 172 1005000/883249500 25,51 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 13 173 828000/883249500 21,02 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 13 174 1406700/883249500 35,70 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 13 175 1459100/883249500 37,03 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 13 176 1460800/883249500 37,08 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 13 177 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 13 178 1168900/883249500 29,67 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o} 13 179 1353000/883249500 34,34 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 13 180 1115700/883249500 28,32 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o) 13 181 1026000/883249500 26,04 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 13 182 1125500/883249500 28,57 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
o] 14 183 10167600/883249500 | 258,06 TAM ISYERI YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Not: Kat miilkiyetine gegilmistir.
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6.2. Tapu Takyidati
Yesil GYO tarafindan alinan 19.12.2014 tarihli takyidat yazilar cd halinde dijital
olarak ekte sunulmustur. Tasinmazlar Ulzerinde miustereken TEK ve TEAS Genel

Mudurllkleri lehine gok sayida irtifak hakki mevcuttur.

6.3. Takyidat Aciklamalari

Tasinmazlarin Uzerlerinde yer irtifak haklari GYO portfoyline alinmasina engel
teskil etmemektedir.
Tasinmazlar kat miilkiyetlidir ancak heniiz insa edilmemis olduklarindan

GYO portfoyiinde “proje” bashg! altinda yer alabilirler.

7. BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu

Esenyurt Belediyesi Imar Muidurligi’'nde yapilan temaslardan rapora konu
tasinmazlarin konumlu oldugu parselin 12.07.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli
Esenyurt Tem Gineyi 6. Etap Uygulama Imar Plani’nda “Ticaret+Konut Alani”
olarak belirtilen alanda kaldigi 6grenilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlan :

1) Kaks: 2,50
2) Taks: 0,40
3) Yoldan cephe alan ilk sira parsellerde ticaret uygulamasi yapilacaktir. Bu
parseller icinde bulundugu yapi! adasinin yapilasma sartlarina tabiidir. Plan
sinirlar icerisindel5 m. ve Uzeri yola cephe olan Konut+Ticaret Alanlarinda
kalan 500 m2’den bluyldk parsellerde belediyesince uygun gdérulen yerlerde
normal katlar da ticaret olarak kullanilabilir.
4) Toplulastirma yapilacak konut ve konut+ticaret alanlarinda;
> Bu plan notu konut ve konut fonksiyonu igceren fonksiyonlarin bulundugu
alanlar kapsar.
> Bu plan notu ile parsel buytkliga belirli bir blyiklide ulasmis parsellerde
mulkiyet hakki parsel maliklerinde kalmak sartiyla, parselin %?15‘inin
vaziyet planinda park, ¢ocuk oyun alani fonksiyonlarindan en az birisine
ayrilmasi saglanacaktir. Ayrica parselin %20’lik kismi plan yolundan en az
15 m. cephe alacak sekilde kamusal amagl kentsel ve sosyal donati alani
(saglhk tesisi, ilkogretim tesisi, klltlr tesisi, dini tesis, spor tesisi) olarak
kullanilmak (zere bilabedel kamuya devredilerek/terk edilerek ve bu
parsellerin baska amacla kullanilmamasi yéniinde tapuya serh disuridlmesi
durumunda uygulanacaktir. Emsal hesabi %20 terkin veya devir
yapilmadan 6énceki parsel hesabi lzerinden yapilacaktir.
» Parsel blnyesinde o parselde yasayacak nlfus icin gerekli otopark alani,
avan proje asamasinda ¢dztimlenecektir.
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> Toplulastirma sonucunda bélgenin sosyal ve teknik donati ihtiyaglan tespit
edilip, Blyiksehir Belediyesinin gérisii ve Ilce Belediyesinin teklifi
dogrultusunda terkin veya devredilecektir.

» Bu planda, yapi adalarinin birlesmesi sonucu arada kalan yol ve yesil
alanlarinin miktarn kadar alan sosyal ve teknik donati alanlar dizenleme
sahasinin uygun bir kisminda ayrilacaktir. Bu alanlar yapilasma hesabina
dahil edilemez. Ayrica; bu planda 1/5000 &lgekli Nazim Imar Planindan
farkli olarak, 6zel miulkiyetteki parsellerin Gzerinde kismi olarak gésterilen
park ve gocuk oyun alanlar emsal hesabina dahil edilecektir.

> Yukarnidaki sartlari saglamasi ve toplulastirma sonucu;

-Parsel buyukliganin 5000 m2 ile 10000 m2 arasinda bir bulylklage
ulasmasi durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gore
yapilasma hakki %5,

-Parsel blyUkliganin 10000 m2 ile 15000 m?2 arasinda bir buyuklige
ulasmasi durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gore
yapilasma hakki %10,

-Parsel buyukliginin 15000 m2 ile 20000 m2 arasinda bir buylkluge
ulasmasi durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gore
yapilasma hakki %15 ve

-Parsel buyudklaginin 20000 m2 ve Uzeri bir blytklige ulasmasi
durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gore yapilasma
hakki %20 arttirilir.

7.2. Imar dosyasi incelemesi

Rapora konu tasinmazlara ait 29.12.2010 tarih ve 2010/19832 nolu tadilat
ruhsati bulunmaktadir. Tasinmazlar ile birlikte toplam 218 adet bagimsiz bolime ait
ruhsat alani 119.763,13 m?2 ‘dir.

7.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlan, Plan Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari, plan iptali v.b.
duruma rastlanmamigstir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap:! denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili
olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret linvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin bulundugu Innovia Projesi'nin yapi denetimleri
Esenyurt Belediyesi tarafindan yapilmaktadir. Esenyurt Belediyesi Imar Midurligi’'nde
yapilan incelemelerde proje ile ilgili yapi denetimi acisindan herhangi bir olumsuz
durumun bulunmadig bilgisi edinilmistir.
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7.5. Son Uc Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri

7.5.1.1. Son Uc Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri (Yesil GYO
A.S. miilkiyetindeki gayrimenkuller)
Rapor konu tasinmazlardan Yesil GYO A.S.’'ne ait olanlarda son 3 yillik

dénem igerisinde herhangi bir alim-satim islemi gerceklesmemistir.

7.5.2. Belediye Bilgileri

7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma

Islemleri v.b. Bilgiler

Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklar parselin yola terk edilecek
ya da kamulastinilacak alani bulunmamaktadir.

Parsel 15.10.2010 tarihli Esenyurt 3. Etap Uygulama Imar Plani’nda
Ticaret+Konut lejantli ve E:2,50 imar sartina tabi idi.

8. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmazlar, istanbul Ili, Esenyurt Ilgesi, Yesilkent Mahallesi,
Nazim Hikmet Bulvan Gzerindeki Innovia 2. Etap projesi blinyesindeki 54 nolu
parselde yer alan O Blok’ta konumlu 183 adet ticari iinitedir.

Projenin yakin cevresinde mesken olarak kullanilan 10 — 12 kath konut bloklari
bulunmaktadir.

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak gelisim gosteren boélge, gerek
tamamlanmis alt yapisi, gerekse sosyal ve sportif tesisleriyle orta ve Ust-orta gelir
gruplarinca alternatif yerlesim yeri olarak tercih edilen ve kentsel rantin yliksek

oldugu bir bolgedir.

8.2. Bolge Analizi

Istanbul nifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent igi rantin yiksekligi, biytk
alanh arsa azhdi ve sadliksiz yapilasma gibi nedenlerle ortaya cikan “merkezden
uzaklasma”, mekansal bir sicramaya yol acmis ve son 15 yilda yerlesim merkezleri
disinda biylk sitelerin ve uydu kentlerin yapimi giindeme gelmistir.

1980'li yillarin sonuna dodgru gayrimenkul yatinmi acisindan cazip hale gelen
bélgeye olan talep, Beylikdizli - TEM baglanti yolunun da faaliyete gegmesiyle en
Ust dlzeye ulagmistir.
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Bu baglamda Avrupa Yakasi’'ndaki en 6nemli toplu konut yerlesim yerlerinden
biri olan Beylikdizli ve Esenyurt Bdlgeleri, Regnum Astrum Towers, Solar Kent,
Emlak Bankasi Bizimkent Evleri, Isthanbul Evleri, ihlas Marmara Evleri, Fi-Tower ve
innovia gibi konut projeleri ile Okyanus Koleji, Fatih Universitesi, Beykent
Universitesi gibi egditim kuruluslarinin yani sira Migros, Real, Carrefour, Beylicium,

Marka City gibi bliylik alisveris merkezlerinin yer aldigi bir bolge haline gelmistir.
8.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem,
yasanan dider krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul
piyasasinda da dnemli dlglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde
gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri
yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri
canlanmaya baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdrinde blUyime kaydedilmistir.
Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ytksek talep
ve kisith arz, fiyatlarni hizla yukarn c¢ekmistir. Bu dengesiz blylime ve artislarin
sonucunda 2006 yilinin sonuna dodgru gayrimenkul piyasasi sikintili bir strece
girmistir. 2007 yilinda Tlrkiye icin i¢ siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin
ekonomiyi ve gayrimenkul sektérinid durgunlastirdii gézlenmistir. 2008 vyili ilk
yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan
Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya
ekonomi piyasalar ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye dislUnilen birgok
finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha dnce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirm fonu ve yatirm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir.
Global krizin etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektor ve Ulkemiz olumsuz
etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir
yil  olmamistir. Iginde bulundugumuz vyillar gayrimenkul projeleri acisindan
finansmanda secici olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas
gayrimenkul finansmani acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara

baslamiglardir.
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2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérl lehine
gelismesiyle gayrimenkul yatinmlarinda daha ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin
gayrimenkul portfoyl edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil
yasanmistir. Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca
yonelik gayrimenkul Grlnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini
vermektedir. Bltin verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ve
2012 yillarinda devam etmistir. Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki

toparlanmanin devam edecedi dustndlebilir.

8.4. Ulasim
Innovia Projesi’‘nin ulasim baglantisi E-5 (D-100) Karayolu ile Avcilar’da
Blyukcekmece istikametine giderken Haramidere'yi gectikten sonra

a) E-5 Karayolu lzerinde yer alan Bauhause ve Real Alisveris Merkez'lerinin
yanindan sada dontlerek varilan 7. Cadde takiben veya

b) E-5 Karayolu Bizimkent sapadindan Esenyurt yonine donllerek Atatirk
Bulvar ve Ufuk Caddesi takiben

saglanmaktadir.

E-5 (D100) Karayolu'na alternatif olarak daha uzun olmakla birlikte TEM yolu
da kullanilmaktadir. TEM Otoyolu'nun kullanilmasi durumunda gelinen istikamete
gbre Bahcesehir veya Hadimkdy giselerinden cikilarak yine E-5 (D100) Karayolu'na
baglanmak suretiyle ulasilabilmektedir.

Projenin bazi noktalara olan yaklasik uzakhiklari soyledir.

- E-5 (D100) Karayolu' na.....cooeiiiiiii i i i 600 m.
s AV AN A i e 6,5 km.
- BUyUKGEKMECE Y . . ittt e 7 km.

- Atatlrk Havalimanina........ooooiiiiiii e 17 km.

9. INNOVIA PROJESI

Innovia Projesi; Istanbul 1li, Esenyurt Ilcesi, Yesilkent Mahallesi’'nde farkli
parseller Uzerinde toplam 4 etap olarak gergeklestiriimektedir. Etaplar halinde
gerceklestirilen Innovia Projesi tamamlandidinda, toplam konut ve ticari (inite sayisi

yaklasik 14.000 civarinda olacaktir.
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Halihazirda;

> 1, 2 ve 3. etaptaki tim dairelerin insai faaliyetleri tamamlanmis ve sitede

yasam baslamis (Ticari Unitelerin kaba insaatlari, dogramalari, giydirme

cephe imalatlari ile ortak alan ince insaatlari tamamlanmistir. Bagimsiz

bolimler igerisindeki ince insaatlar kullanim amacina gére alici tarafindan

yapilacaktir. (2. Etap’ta konumlu O Blok’un insaatina baslanmamis)),

» 4. etap insa halindedir.

Etaplardaki Yesil GYQO'ya ait olan bagimsiz boélimler ile stoktaki bagimsiz

bélimlerin adetlerini gosterir tablo asagidadir.

ETAPLAR MULKiYET[YESiL GYO A.3.'NE AiT OLAN PORT.F('jYDE YER ALAN
BAGIMSIZ BOLUMLER (*) GAYRIMENKULLER (**)
Tam Hisseli Toplam Tam Hisseli Toplam
Innovia-l Konut 85 5 90 16 3 19
Innovia-Il.I Konut 881 5 886 16 5 21
Innovia-Il.Il Konut 504 5 509 35 35
Innovia-lll Konut 1.739 14 1.753 167 9 176
Toplam 3.209 29 3.238 234 17 251
Innovia-I Ticari 6 6 6 6
Innovia-I Kres 1 1 1 1
Innovia-Il.1 Ticari 30 30 17 17
Innovia-Il.Il Ticari 172 172 154 154
Innovia-lll Ticari 59 59 41 41
Toplam 267 1 268 218 1 219
Toplam 3.476 30 3.506 452 18 470

(*) Miilkiyeti Yesil GYO A.S.’ne ait olup bir kismui i¢in gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi

yapilmig olanlar.

(**) Miilkiyeti Yesil GYO A.S.’ne ait gayrimenkullerin bir kismimnin satis islemi sozlesme ile

yapilmig olup portfoyde yer alan gayrimenkuller fiili olarak satis islemi yapilmamis

gayrimenkuller.
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Innovia Projesi 2. Etabr:

2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52 ve 54 nolu ve toplam 114.030,45 m2 yiizolcimli
6 adet parsel Gzerinde toplam 19 adet konut blogunda, 22 farklh tipte, toplam 3.682
adet daire ve sosyal tesis ile toplam 267 adet ticari Gniteden olusmaktadir.

Al, A2, B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7, B8, C1, C2, C3, C4, D, E1, E2, E3 ve E4
nolu konut bloklarinin yani sira 218 adet isyerinden olusan AVM, ofis ve SPA binasi
(O Blok henliz insa edilmemistir.) ile konut bloklarinin muhtelif bélimlerinde bulunan
ve cadde cepheli 49 adet isyerinden olusmaktadir. Projenin toplam ruhsat alani
522.167,56 m2'dir.

2. Etap biinyesindeki yapilarin genel insaat 6zellikleri:

Projede yer alan bloklarin kat sayisi, bagimsiz bolim adedi ve genel nitelikleri

asagdidaki tabloda 6zetle verilmistir.

Blok Adi insaat Tarzi S:;:tm Aciklama Togéa;iTmng;rlr;lsu
A1 B.A.K. 28 2 bodrum + zemin + 25 normal 187
A2 B.A.K. 28 2 bodrum + zemin + 25 normal 183
B1 B.A.K. 27 2 bodrum + zemin + 24 normal 170
B2 B.AK. 27 2 bodrum + zemin + 24 normal 170
B3 B.A.K. 27 2 bodrum + zemin + 24 normal 170
B4 B.AK. 27 2 bodrum + zemin + 24 normal 170
B5 B.A.K. 27 2 bodrum + zemin + 24 normal 170
B6 B.A.K. 27 2 bodrum + zemin + 24 normal 170
B7 B.AK. 27 2 bodrum + zemin + 24 normal 172
B8 B.A.K. 27 2 bodrum + zemin + 24 normal 172
C1 B.A.K. 30 2 bodrum + zemin + 27 normal 191
Cc2 B.A.K. 30 2 bodrum + zemin + 27 normal 191
C3 B.AK. 30 2 bodrum + zemin + 27 normal 191
C4 B.A.K. 30 2 bodrum + zemin + 27 normal 191
D B.AK. 28 2 bodrum + zemin + 25 normal 96
E-1 B.AK. 26 2 bodrum + zemin + 23 normal 268
E-2 B.AK. 26 2 bodrum + zemin + 23 normal 268
E-3 B.A.K. 26 2 bodrum + zemin + 23 normal 282
E-4 B.AK. 26 2 bodrum + zemin + 23 normal 270
S B.A.K. 2 2 Bodrum 1

AVM B.AK. 6 Bodrum + zemin + 4 normal 34
OFis B.AK. 17 2 bodrum + zemin + 14 normal 183
TOPLAM 3.900
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Proje blinyesindeki bloklarin bodrum ve zemin katlarinda ayrica toplam 49 adet ticari
Unite (dukkan, depo vs.) tasarlanmistir. Proje blinyesinde toplam 3.949 badimsiz bolim
mevcuttur.

Bloklar 2 adet bodrum kattan olusan ve kapali otopark alani olarak diizenlenmis
genis bir kitle Gzerinde ylikselmektedir. Projede 3.157 adet kapali, 246 adet acik olmak
Uzere toplam 3.403 adet otopark bulunmaktadir.

Proje tamamlandiginda biinyesinde,

» Acik yizme havuzu, jakuzi

Y

Seyir ve guineslenme teraslari

> Yiurime, kosu ve bisiklet yollar
» Selale ve sis havuzlan

» Cocuk oyun alani ve havuzu

»  Fitnesscenter

» Acik ve kapali spor alanlari

» Paten pisti

»  Tenis kortu

» Basketbolve voleybol sahalari

» Sauna ve Turk hamami

» Sosyal tesis ve ticaret Uniteleri
» Acik ve kapali otopark

» 24 saat 6zel glvenlik ve teknik bakim ekibi

bulunacaktir.

Proje biinyesindeki 183 adet ticari iinitenin halihazir durumu:
Ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde 2. Etap blnyesindeki 183 adet ticari

Unitenin yer aldigi O Blok’un insai faaliyetlerine heniiz baslanmadigi gortlmustur.
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10. YAPILARIN OZELLIKLERI

10.1. GENEL INSAAT OZELLIKLERI (*)

INSAAT TARZI : B.A.K (Tunel kalip)

INSAAT NizAMI : Blok

KAT ADEDI : 17 (2 Bodrum + zemin + 14 normal kat)
ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

SU DEPOSU ! Mevcut

HIDROFOR : Mevcut

JENERATOR : Mevcut

DOGALGAZ TESISATI : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Dodalgaz yakitli merkezi sistemi / Fan coil
ASANSOR : Mevcut

YANGIN MERDIVENI : Mevcut

TV SISTEMI/TESISATI: Uydu sistemi/tesisati mevcut

PARK YERI : Kapali otopark alanlari mevcut

SATIS KABILIYETI i Tasinmazlar, “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Proje tamamlandiginda bloklarin sahip olacagi genel 6zelliklerdir.
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10.2. ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu O Blok 54 nolu parsel bilinyesinde
yer almaktadir.

e Halihazirda blogun insai faaliyetlerine heniiz baglanmamistir.

e 2 bodrum, zemin ve 14 normal kat olmak lGzere 17 kath olarak planlanmistir.

e Mimari planlamasina gore blogun,

o 2. Bodrum katinda............... Otopark alani,
o 1. Bodrum katinda............. Depo alanlari,
o Zemin katinda .........c........... isyerleri ve blok girisi,

o 1 - 14. Normal katlarinda.....Ofisler
yer alacaktir. Blokta toplam 26.557,87 m? kullanim alanh 183 adet Ofis/isyeri
olacaktir.
e Rapora konu tasinmazlarin blok, bagimsiz bélim ve kullanim alanlan

fiyatlandirma bélimiinde tablo halinde verilmistir.

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

“Bir mulkin fiziki olarak mUmkun, finansal olarak gerceklestirilebilir olan,
yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan mulki en yiksek dederine ulastiran en
olas! kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkidn olmayan kullanim yutksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen
hem de fiziki olarak mUmkun olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin
mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir.
Analizler, bir veya birkag kullanim olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite
bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiksek dederle sonuglanan
kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumlari, ulasim kabiliyeti ve bulunduklar bdlgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda tamamlandidinda isyeri seklinde kullaniimalarinin en

uygun kullanim sekli oldugu dislntlmektedir.
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12. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:
e Bodlgenin tamamlanmis alt yapisi,
e Ulasim imkanlarinin kolayligi,
e Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,
e Caddas teknik alt yap! imkanlarina sahip olmalari,
e Bloklarin temel ve tasiyicl sistemlerinin yeni deprem yénetmeligine uygun
bicimde dizayn edilmis olmasi,
e Nitelikli mimari tasarim,
e Proje kapsamindaki rekreatif alanlarin (yizme havuzu, yesil alan, basketbol
sahasi vb.) mevcudiyeti,

e Kapall ve agik otopark alanlarinin mevcudiyeti.

Olumsuz etkenler :
o Insai faaliyetlerine heniiz baglanmamis olmasi,
e Ulasimin kolay olmasina ragmen projenin sehir merkezine (goreceli olarak)

uzak olmasi.

13. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu projenin deder tesbiti asagida belirtilen ana baslklar altinda
yapilmistir.
1. Arsanin degeri

2. Projenin halihazir durumuyla degeri

3. Ticari linitelerin bugiinkii rayiclerle bitmis haldeki degeri

13.1. Arsanin degeri

Rapor konusu parselin rayic dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma
Yontemi” kullaniimistir.

Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bélgede faaliyet gdsteren emlak
firmalarn ile yapilan gérismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cergcevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat
belirlenmistir.
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

» Emsal 1: (Emlak Ofisi : 0532 606 27 23)

Tasinmazlar ile ayn1 bolgede, ara sokakta konumlu, 455 m? yiizol¢iimli, Kat adedi:5, Insaat

nizami:Bitigik imar sartlarina sahip, Konut lejantli arsa 1.200.000,-TL bedelle satiliktir.

(2.637,-TL/m?

» Emsal 2: (Emlak Ofisi : 0212 853 00 51)
Taginmazlar ile aym1 bolgede konumlu, 7.851 m? yizolgimli, E:2,07, H:18,50 imar

sartlarina sahip, Konut lejantli arsa 15.000.000,-TL bedelle satiliktir. (1.911,-TL/m?)

» Emsal 3: (Emlak Ofisi : 0532 648 77 25)
Tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu, 22.000 m? yiiz6lgtimli, E:1,50, H:30,50 imar
sartlarina sahip, Konut lejantli arsa 24.200.000,-TL bedelle satiliktir. (1.100,-TL/m?)

Emsal Analizi

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satis Fiyati 2.637TL 1.911TL 1.100 TL
Pazarlikh Birim (% 10) (% 10) (% 10)
Fiyati 2.370 1.720TL 990 TL
.. . 455 7.851 22.000
Alan Diizeltmesi 6.645,43 %0 %0 %5
. . Konut Konut Konut
Fonksiyon ve Ticaret+Konut (Kat adedi:5 (E:2,07 (E:1,50
Yapilagsma Hakki (E:2,50 : . e
diizeltmesi Taks:0,40) Insaat nizami:Bitisik) H:18,50) H:18,50)
-%30 % 10 % 65
Konum %50 %40 %45
Manzara %0 %0 %0
Toplam Diizetme % 20 %50 % 110
Diizeltilmis Deger 2.500 TL 2.840TL 2.580 TL 2.080 TL

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazlarin yer aldigi parselin
lokasyonu, yuzOlgimia buyUkligl, imar durumu ve Uzerinde yer alan binalarin
mevcudiyeti dikkate alinarak emsallerin birim dederlerinin ortalamasi alinmak suretiyle
arsa m? fiktif birim degeri 2.500,-TL olarak belirlenmistir.

Buna go6re bagimsiz bélimlerin toplam arsa pay! degeri,

6.645,43 m2 x 2.500,-TL = 16.610.000,-TL,;

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin hissesine diisen kismin
toplam arsa degeri ise,

5.612,02 m2 x 2.500,-TL = 14.030.000,-TL olarak belirlenmistir.
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13.2. Projenin halihazir durumuyla degeri

Proje blinyesinde henlz insaat faaliyetlerine baslanmamasi sebebiyle
projenin halihazir durum dederi emsal karsilastirma yontemi ile bulunan arsa
dederi (hisselere isabet eden kisim) olarak esas alinmis olup 16.610.000,-TL'dir.

Yesil GYO A.S.'nin hissesine diisen kismi ise 14.030.000,-TL'dir.

13.3. Ticari iinitelerin bugiinkii rayiglerle bitmis haldeki degeri
Tasinmazlarin satis (pazar) degerleri, kullanimi miimkiin olan yontemlerle
saptanmistir. Degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.
- Emsal Kargilastirma Yaklagimi
- Gelir Indirgeme Yaklasimm
13.3.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Bu yontemde, Esenyurt - Beylikdlizi bdlgesinde ve projenin yakin gevresinde
yer alan benzeri yatinmlardaki (Regnum Astrum Towers, Solar Kent, Emlak Bankasi
Bizimkent Evleri, Isthanbul Evleri, Ihlas Marmara Evleri vb.) ve Beylikdiizii/Esenyurt
bolgesinde pazara cikarilmis gayrimenkullerin satis/kira dederleri arastiriimis ve
pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan
sonra konu gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.
Bulunan emsaller konum, kullanim alani blytkligi, manzara, insai kalite,
konfor ve teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis; guncel fiyatlar igin

satis ofisiyle goristlmuis, yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Emsal 1: (Emlak Ofisi:0212 872 00 83)
innovia projesi 2. Etap biinyesinde konumlu, caddeye cepheli, 54 m® kullanim alanli

diikkan 950.000,-TL bedelle satiliktir. (~17.593,-TL /m?)

e Emsal 2 : (Emlak Ofisi:0531 859 59 85)
innovia projesi 2. Etap biinyesinde AVM igerisinde konumlu, 76 m® kullanim alanli

diikkan 900.000,-TL bedelle satiliktir. (~11.842,-TL /m?)
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o Emsal 3: (Emlak Ofisi:0533 934 45 89)
innovia projesi 3. Etap biinyesinde konumlu, caddeye cepheli, 286 m® kullamim alanli,
3 katl diikkan 2.900.000,-TL bedelle satiliktir. (~10.140,-TL /m?)

e Emsal 4 : (Emlak Ofisi:0212 855 67 55)
innovia projesi 1. Etap biinyesinde konumlu, caddeye cepheli, 180 m? kullanim alanli
asma katli diikkan 1.650.000,-TL bedelle satiliktir. (~9.167,-TL /mz)

e Emsal 5: (Emlak Ofisi:0212 420 04 04)
Tasmmazlar ile aym bdlgede konumlu, 36 m® kullanim alanl diikkan 460.000,-TL bedelle
satiliktir. (~12.778,-TL/m?)

e Emsal 6 : (Emlak Ofisi:0507 559 13 12)
Tasmmazlar ile ayn1 bolgede konumlu, caddeye cepheli, 100 m? kullanim alanli diikkan
1.000.000,-TL bedelle satiliktir. (10.000,-TL/m?)

e Emsal 7 : (Emlak Ofisi:0212 853 23 30)
Tasinmazlar ile aym1 bolgede yer alan Fi Tower projesi biinyesinde konumlu, sokaga
cepheli 180 m? kullanim alanh diikkan 640.000,-TL bedelle satiliktir. (~3.556,-TL/m?)

e Emsal 8 : (Emlak Ofisi:0541 391 33 31)
innovia projesi 2. Etap biinyesinde konumlu, caddeye cepheli, 240 m* kullamim alanl
diikkan 8.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (~33,-TL /m?)

e Emsal 9 : (Emlak Ofisi:0212 852 00 76)
innovia projesi 3. Etap ¢arsida konumlu, 65 m® kullamm alanli diikkan 3.500,-TL/ay
bedelle kiraliktir. (~54,-TL /m?)

e Emsal 10 : (Emlak Ofisi:0532 051 14 05)
innovia projesi 3. Etap pasaj biinyesinde konumlu, 60 m® kullanim alanli diikkan

2.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (~42,-TL /m?)

Emsal Analizi

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yapilan piyasa arastirmalarinda
benzer nitelikli tasinmazlarin fiyatlar incelenmis olup satis dederlerinin agirlikli
olarak 3.000-15.000,-TL/m? aralifinda oldugu gorilmistiir. Ortalama m? birim degder
ise pazarlik payl da dikkate alinarak 9.000,-TL/m? olarak hesaplanmistir. Bu
tespitlerden hareketle rapora konu tasinmazlarin takdir olunan m? birim ve toplam

dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.
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Bolgedeki kiralik gayrimenkuller (zerinde yapilan piyasa arastirmalarinda ise

isyerlerinin rayig kira degerlerinin ortalama 20-50 TL/m? mertebesinde oldudu tespit

edilmis olup pazarlik payl da dikkate alinarak ortalama m? birim deger 35,-TL/m

2

olarak hesaplanmistir. Tasinmazlarin kira dederleri ekteki tabloda sunulmustur.

Ulasilan Sonug

Bu tesbitlerden hareketle arsivimizdeki bilgilerden de yararlanilarak halihazirda

yapimina baslanmamis olan rapora konu igyerlerinin yer alacagdi innovia 2. Etap

projesinin lokasyonu, isyerlerinin konumlari, kullanim alanlar ile mahal listesindeki

standartlarda teslim edilmeleri durumundaki mimari ve insai 6zellikleri dikkate

alinarak takdir olunan m2 birim dederleri ve arsa pay! dahil satis dederleri asagida

tablo halinde sunulmustur.

Bagimsiz Brii m? Birim . <.
S,\‘lroa P?\lr;e' B,\'l%k KatNo | Bolim Alal:l Niteligi Degeri | Deger (TL) K‘r?TII)_e)ge“
No (m?) (TL)
54 e} 2.BOD. ASMA KATLI
1 1 3.006,36 DEPOLU 1.760 5.290.000 21.160
54 0 1.BOD. iSYERI
2 54 0 1.BOD. 2 130,6 ISYERI 2.640 345.000 1.380
3 54 o] 1.BOD. 3 120,94 ISYERI 2.650 320.000 1.280
4 54 0 ZEMIN 4 671,6 ISYERI 3.110 2.090.000 8.360
5 54 o] ZEMIN 5 97,36 ISYERI 4.010 390.000 1.560
6 54 0 ZEMIN 6 132,4 ISYERI 4.000 530.000 2.120
7 54 o] ZEMIN 7 80,16 ISYERI 3.990 320.000 1.280
8 54 0 ZEMIN 8 131,47 ISYERI 3.960 520.000 2.080
9 54 o] ZEMIN 9 116,89 ISYERI 4.020 470.000 1.880
10 54 o] ZEMIN 10 116,89 ISYERI 4.020 470.000 1.880
11 54 o] ZEMIN 11 135,19 ISYERI 4.030 545.000 2.180
12 54 o] ZEMIN 12 96,13 ISYERI 4.000 385.000 1.540
13 54 o] 1. 13 112,85 ISYERI 3.540 400.000 1.600
14 54 0 1. 14 75,61 iSYERI 3.500 265.000 1.060
15 54 o] 1. 15 76,26 ISYERI 3.540 270.000 1.080
16 54 0 1. 16 80,78 iSYERI 3.470 280.000 1.120
17 54 o] 1. 17 134,07 ISYERI 3.580 480.000 1.920
18 54 0 1. 18 101,12 iSYERI 3.460 350.000 1.400
19 54 o] 1. 19 146,57 ISYERI 3.620 530.000 2.120
20 54 o] 1. 20 82,54 ISYERI 3.570 295.000 1.180
21 54 o] 1. 21 147,63 ISYERI 3.590 530.000 2.120
22 54 o] 1. 22 116,89 ISYERI 3.550 415.000 1.660
23 54 o] 1. 23 116,89 ISYERI 3.550 415.000 1.660
3 B - v
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24 54 o) 1. 24 135,14 ISYERI 3.550 480.000 1.920
25 54 0] 1. 25 96,13 ISYERI 3.480 335.000 1.340
26 54 0 1. 26 385,64 ISYERI 2.660 1.025.000 4.100
27 54 0] 1. 27 165,4 ISYERI 3.540 585.000 2.340
28 54 o) 1. 28 304,66 ISYERI 2.660 810.000 3.240
29 54 0] 1. 29 81,24 ISYERI 3.450 280.000 1.120
30 54 0 2. 30 203,82 ISYERI 3.580 730.000 2.920
31 54 0] 2. 31 153,07 ISYERI 3.560 545.000 2.180
32 54 0 2. 32 145,03 ISYERI 3.520 510.000 2.040
33 54 0] 2. 33 112,23 ISYERI 3.560 400.000 1.600
34 54 0 2. 34 88,99 ISYERI 3.600 320.000 1.280
35 54 O 2. 35 147,63 ISYERI 3.590 530.000 2.120
36 54 0 2. 36 80,24 ISYERI 3.610 290.000 1.160
37 54 o) 2. 37 148,04 ISYERI 3.580 530.000 2.120
38 54 o 2. 38 116,89 ISYERI 3.550 415.000 1.660
39 54 ) 2. 39 116,89 ISYERI 3.550 415.000 1.660
40 54 0 2. 40 131,99 ISYERI 3.560 470.000 1.880
41 54 O 2. 41 145,57 ISYERI 3.570 520.000 2.080
42 54 o 2. 42 146,48 ISYERI 3.620 530.000 2.120
43 54 o) 2. 43 139,61 ISYERI 3.550 495.000 1.980
44 54 o 2. 44 128,68 ISYERI 3.540 455.000 1.820
45 54 O 3. 45 200,72 ISYERI 3.540 710.000 2.840
46 54 ) 3. 46 129,235 ISYERI 3.910 505.000 2.020
47 54 O 3. 47 124,315 ISYERI 3.940 490.000 1.960
48 54 ) 3. 48 86,02 ISYERI 3.550 305.000 1.220
49 54 O 3. 49 101,12 ISYERI 3.460 350.000 1.400
50 54 ) 3. 50 147,55 ISYERI 3.590 530.000 2.120
51 54 O 3. 51 82,54 ISYERI 3.570 295.000 1.180
52 54 ) 3. 52 146,17 ISYERI 3.490 510.000 2.040
53 54 ) 3. 53 116,89 ISYERI 3.550 415.000 1.660
54 54 ) 3. 54 116,89 ISYERI 3.550 415.000 1.660
55 54 ) 3. 55 135,51 ISYERI 3.540 480.000 1.920
56 54 ) 3. 56 117,71 ISYERI 3.530 415.000 1.660
57 54 O 3. 57 138,05 ISYERI 3.080 425.000 1.700
58 54 0] 3. 58 146,58 ISYERI 3.170 465.000 1.860
59 54 O 3. 59 124,31 ISYERI 3.620 450.000 1.800
60 54 ) 3. 60 181,04 ISYERI 3.540 640.000 2.560
61 54 O 4. 61 74,59 ISYERI 3.550 265.000 1.060
62 54 0] 4. 62 113,16 ISYERI 3.530 400.000 1.600
63 54 0 4. 63 99,89 ISYERI 3.600 360.000 1.440
64 54 ) 4. 64 101,7 ISYERI 3.640 370.000 1.480
65 54 O 4. 65 69,62 ISYERI 3.590 250.000 1.000
66 54 0] 4. 66 148,2 ISYERI 3.580 530.000 2.120
67 54 O 4. 67 104,73 ISYERI 3.580 375.000 1.500
68 54 0] 4. 68 137,48 ISYERI 3.560 490.000 1.960
69 54 O 4. 69 116,89 ISYERI 3.550 415.000 1.660
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70 54 o) 4. 70 116,89 ISYERI 3.550 415.000 1.660
71 54 0] 4. 71 1353 ISYERI 3.550 480.000 1.920
72 54 0 4. 72 111,57 ISYERI 3.590 400.000 1.600
73 54 0] 4. 73 129,91 ISYERI 3.580 465.000 1.860
74 54 o) 4. 74 124,67 ISYERI 3.610 450.000 1.800
75 54 0] 5. 75 64,85 ISYERI 3.550 230.000 920
76 54 0 5. 76 100,5 ISYERI 3.480 350.000 1.400
7 54 0] 5. 7 82,8 ISYERI 3.560 295.000 1.180
78 54 0 5. 78 140,67 ISYERI 3.520 495.000 1.980
79 54 0] 5. 79 14591 ISYERI 3.500 510.000 2.040
80 54 0 5. 80 146,08 ISYERI 3.490 510.000 2.040
81 54 O 5. 81 116,89 ISYERI 3.550 415.000 1.660
82 54 0 5. 82 116,89 ISYERI 3.550 415.000 1.660
83 54 ) 5. 83 1353 ISYERI 3.550 480.000 1.920
84 54 o 5. 84 111,57 ISYERI 3.590 400.000 1.600
85 54 ) 5. 85 102,6 ISYERI 3.610 370.000 1.480
86 54 0 5. 86 112,55 ISYERI 3.550 400.000 1.600
87 54 O 6. 87 64,85 ISYERI 3.240 210.000 840
88 54 o 6. 88 100,5 ISYERI 3.080 310.000 1.240
89 54 ) 6. 89 82,8 ISYERI 3.080 255.000 1.020
90 54 o 6. 90 140,67 ISYERI 3.060 430.000 1.720
91 54 O 6. 91 14591 ISYERI 3.120 455.000 1.820
92 54 ) 6. 92 146,08 ISYERI 3.110 455.000 1.820
93 54 ) 6. 93 116,89 ISYERI 3.170 370.000 1.480
94 54 ) 6. 94 116,89 ISYERI 3.170 370.000 1.480
95 54 ) 6. 95 1353 ISYERI 3.070 415.000 1.660
96 54 ) 6. 96 111,57 ISYERI 3.090 345.000 1.380
97 54 O 6. 97 102,6 ISYERI 3.120 320.000 1.280
98 54 ) 6. 98 112,55 ISYERI 3.070 345.000 1.380
99 54 ) 7. 99 64,85 ISYERI 3.240 210.000 840
100 54 ) 7. 100 100,5 ISYERI 3.080 310.000 1.240
101 54 O 7. 101 82,8 ISYERI 3.080 255.000 1.020
102 54 ) 7. 102 140,67 ISYERI 3.060 430.000 1.720
103 54 O 7. 103 14591 ISYERI 3.120 455.000 1.820
104 54 0] 7. 104 146,08 ISYERI 3.110 455.000 1.820
105 54 O 7. 105 116,89 ISYERI 3.170 370.000 1.480
106 54 ) 7. 106 116,89 ISYERI 3.170 370.000 1.480
107 54 o) 7. 107 135,3 [SYERI 3.070 415.000 1.660
108 54 0] 7. 108 111,57 ISYERI 3.090 345.000 1.380
109 54 O 7. 109 102,6 ISYERI 3.120 320.000 1.280
110 54 ) 7. 110 112,55 ISYERI 3.070 345.000 1.380
111 54 o) 8. 111 64,85 [SYERI 3.240 210.000 840
112 54 0] 8. 112 100,5 ISYERI 3.080 310.000 1.240
113 54 O 8. 113 82,8 ISYERI 3.080 255.000 1.020
114 54 0] 8. 114 140,67 ISYERI 3.060 430.000 1.720
115 54 O 8. 115 145,91 ISYERI 3.120 455.000 1.820
5 - v
HOTUS VyesilGYO




116 54 o) 8. 116 146,08 ISYERI 3.110 455.000 1.820
117 54 0] 8. 117 116,89 ISYERI 3.170 370.000 1.480
118 54 0 8. 118 116,89 ISYERI 3.170 370.000 1.480
119 54 0] 8. 119 1353 ISYERI 3.070 415.000 1.660
120 54 o) 8. 120 111,57 ISYERI 3.090 345.000 1.380
121 54 0] 8. 121 102,6 ISYERI 3.120 320.000 1.280
122 54 0 8. 122 112,55 ISYERI 3.070 345.000 1.380
123 54 0] 9. 123 64,85 ISYERI 3.240 210.000 840
124 54 0 9. 124 100,5 ISYERI 3.080 310.000 1.240
125 54 0] 9. 125 82,8 ISYERI 3.080 255.000 1.020
126 54 0 9. 126 140,67 ISYERI 3.060 430.000 1.720
127 54 O 9. 127 14591 ISYERI 3.120 455.000 1.820
128 54 0 9. 128 146,08 ISYERI 3.110 455.000 1.820
129 54 o) 9. 129 116,89 ISYERI 3.170 370.000 1.480
130 54 o 9. 130 116,89 ISYERI 3.170 370.000 1.480
131 54 O 9. 131 1353 ISYERI 3.070 415.000 1.660
132 54 0 9. 132 111,57 ISYERI 3.090 345.000 1.380
133 54 ) 9. 133 102,6 ISYERI 3.120 320.000 1.280
134 54 o 9. 134 112,55 ISYERI 3.070 345.000 1.380
135 54 o) 10. 135 64,85 ISYERI 2.850 185.000 740
136 54 o 10. 136 100,5 ISYERI 2.890 290.000 1.160
137 54 O 10. 137 82,8 ISYERI 2.780 230.000 920
138 54 ) 10. 138 140,67 ISYERI 2.840 400.000 1.600
139 54 O 10. 139 14591 ISYERI 2.840 415.000 1.660
140 54 ) 10. 140 146,08 ISYERI 2.840 415.000 1.660
141 54 O 10. 141 116,89 ISYERI 2.820 330.000 1.320
142 54 ) 10. 142 116,89 ISYERI 2.820 330.000 1.320
143 54 O 10. 143 1353 ISYERI 2.850 385.000 1.540
144 54 ) 10. 144 111,57 ISYERI 2.870 320.000 1.280
145 54 O 10. 145 102,6 ISYERI 2.880 295.000 1.180
146 54 ) 10. 146 112,55 ISYERI 3.690 415.000 1.660
147 54 O 11. 147 64,85 ISYERI 2.850 185.000 740
148 54 ) 11. 148 100,5 ISYERI 2.890 290.000 1.160
149 54 o) 11. 149 82,8 [SYERI 2.780 230.000 920
150 54 0] 11. 150 140,67 ISYERI 2.840 400.000 1.600
151 | 54 o} 11. 151 145,91 [SYERI 2.840 415.000 1.660
152 54 ) 11. 152 146,08 ISYERI 2.840 415.000 1.660
153 54 O 11. 153 116,89 ISYERI 2.820 330.000 1.320
154 54 0] 11. 154 116,89 ISYERI 2.820 330.000 1.320
155 54 O 11. 155 135,3 ISYERI 2.850 385.000 1.540
156 54 ) 11. 156 111,57 ISYERI 2.870 320.000 1.280
157 | 54 o} 11. 157 102,6 [SYERI 2.880 295.000 1.180
158 54 0] 11. 158 112,55 ISYERI 2.840 320.000 1.280
159 54 O 12. 159 64,85 ISYERI 2.850 185.000 740
160 54 0] 12. 160 100,5 ISYERI 2.890 290.000 1.160
161 54 O 12. 161 82,8 ISYERI 2.780 230.000 920
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162 54 o} 12. 162 140,67 ISYERI 2.840 400.000 1.600
163 54 (0] 12. 163 145,91 ISYERI 2.840 415.000 1.660
164 54 o 12. 164 146,08 ISYERI 2.840 415.000 1.660
165 54 (0] 12. 165 116,89 ISYERI 2.820 330.000 1.320
166 54 0o 12. 166 116,89 ISYERI 2.820 330.000 1.320
167 54 (0] 12. 167 135,3 ISYERI 2.850 385.000 1.540
168 54 o 12. 168 111,57 ISYERI 2.870 320.000 1.280
169 54 (0] 12. 169 102,6 ISYERI 2.880 295.000 1.180
170 54 0 12. 170 112,55 ISYERI 2.840 320.000 1.280
171 54 (0] 13. 171 64,85 ISYERI 2.850 185.000 740

172 54 0 13. 172 100,5 ISYERI 2.890 290.000 1.160
173 54 0o 13. 173 82,8 ISYERI 2.780 230.000 920

174 54 0 13. 174 140,67 ISYERI 2.840 400.000 1.600
175 54 0o 13. 175 145,91 ISYERI 2.840 415.000 1.660
176 54 0o 13. 176 146,08 ISYERI 2.840 415.000 1.660
177 54 0 13. 177 116,89 ISYERI 2.820 330.000 1.320
178 54 o 13. 178 116,89 ISYERI 2.820 330.000 1.320
179 54 0o 13. 179 135,3 ISYERI 2.850 385.000 1.540
180 54 0o 13. 180 111,57 ISYERI 2.870 320.000 1.280
181 54 0o 13. 181 102,6 ISYERI 2.880 295.000 1.180
182 54 0o 13. 182 112,55 ISYERI 2.840 320.000 1.280
183 54 0o 14. 183 1288,56 ISYERI 2.110 2.720.000 10.880

TOPLAM p6.557,87 : - |80.105.000| 26.557,87

LOTUS

13.3.2. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme
(en 6énemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki
yontem kullaniimaktadir. Rapor konusu tasinmazin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan indirgeme
yontemi kullaniimistir.

Direkt ya da dodgrudan kapitalizasyon da denilen ve mdilkin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinmci acgisindan gelir tGreten miulkin
piyasa dederini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastirilabilir
miulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu
milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran

uygulanir.

VyesilGYO




Elde edilen deder, benzer milklerin ayni diizeyde getiri elde edecegi
varsayimiyla belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

/ Direkt

Bu analizde Dederi=Tasinmazin Yilhk Net Geliri

“Tasinmazin
Kapitalizasyon Orani” formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kiralik emsallerin ortalama birim fiyatlarindan
hareketle (Bkz. Emsal Analizi) su sekilde belirlenmistir.
8.500 TL
35TL

8.500 / 35 = 242,86 Ay /12 Ay = 20,24 YIl

Ortalama m? satis degeri :
Ortalama m? kira degeri :

Satis Dederi / kira dederi :
Buna gore Kapitalizasyon orani : 100 / 20,24 = % 4,9 olarak belirlemistir.

Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu taginmazlar icin takdir

olunan bitmis haldeki ortalama m? birim kira dederleri ve satis dederleri asagida tablo

halinde sunulmustur.

AYLIK YILLIK o TOPLAM DEGER
BLOK / | ook apr | KIRA KIRA |KAPITALIZASYON (TL)
Giris DEGERI | DEGERi ORANI (%) (Yillik Kira Degeri
(TL) (TL) / 0,065)
54/0 Ofis 320.420 | 3.845.000 4,9 78.470.000

13.3.3. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Gorilecegi tzere tasinmazlarin degerleri kullanilmasi mimkin olan iki yontemle

hesaplanmigstir.

INNOVIA PROJESI 2. ETAP BUNYESINDE YER ALAN 183
ADET TICARI UNITENIN BUGUNKU PAZAR DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 80.105.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 78.470.000

LOTUS
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Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansittigi
icin “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun
goriilmiis ve tasinmazlarinin tamamlanmalari durumundaki toplam degeri
80.105.000,-TL; ayhk kira degerleri toplami ise 320.420,-TL olarak

belirlenmistir.

13.4. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Bdlgedeki kiralik gayrimenkuller Uzerinde yapilan piyasa arastirmalarinda
dairelerin rayig kira dederlerinin ortalama 20-50 TL/m? mertebesinde oldugu tespit
edilmis olup tasinmazlarin insa edilmeleri durumundaki kira dederleri ekteki tabloda
sunulmustur. Tasinmazlarin ayhk kira dederleri toplam 320.420,-TL hesap ve takdir
edilmistir.

Tasinmazlar henidz insa edilmediklerinden kiracilari bulunmamaktadir.

13.5. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.
hissesi Uzerindeki gayrimenkullerde ipotek bulunmamaktadir.
Yesil Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi A.S. hisselerinin devir ve temliki ile ilgili

hukuksal bir sorun bulunmamaktadir.

13.6. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri

Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

13.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Kat mulkiyetine gegilmis olan rapor konusu tasinmazlarin deder tespiti
bagimsiz b6élim bazinda yapilmis olup ana gayrimenkuliin miusterek kisimlarinin

dederi bagimsiz bélimlerin dederlerine yansitilmistir.
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13.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi Ile Yapilacak

Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

13.8.1. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer

Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

13.9. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak

Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

O Blok heniz insa edilmemis oldugundan vyapi kullanma izin belgesi
alinmamistir. Ancak kat miulkiyetine gecilmis ve resmi olarak bagimsiz bolim yapisi

olusturulmustur.

13.10.Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirhm
Ortakliklann Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazlar heniliz insa edilmediklerinden “Proje” baslhdgi
altinda yer almalarinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergcevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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14. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen ve Innovia 2. Etap projesi
biinyesinde yer alan O Blok'ta konumlu 183 adet ticari linitenin yerinde ve
ilgili merciler nezdinde vyapilan incelemeleri sonucunda lokasyonuna, mimari
Ozelliklerine, tasimazlarin kullanim alani buytkliklerine, 06ngdrilen insaat

standartlarina ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore;
1. Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'nin hissesine diisen kismin
arsa degeri icin,
14.030.000,-TL (Ondortmilyonotuzbin Tilrk Lirasi),

(14.030.000,-TL + 2,826 TL/Euro (*) = 4.965.000,-Euro)
(14.030.000,-TL + 2,323 TL/USD (*) = 6.040.000,-USD)

2. Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.'nin hissesine diisen kismin
halihazir durumuyla degeri igin,

14.030.000,-TL (Ondortmilyonotuzbin Tirk Lirasi),

(14.030.000,-TL + 2,826 TL/Euro (*) = 4.965.000,-Euro)
(14.030.000,-TL + 2,323 TL/USD (*) = 6.040.000,-USD)

3. 183 adet ticari linitenin bugiinkii rayiglerle bitmis haldeki toplam
degeri icgin,
80.105.000,-TL (Seksenmilyonyiizbesbin Tirk Lirasi)

(80.105.000,-TL + 2,826 TL/Euro (*) = 28.346.000,-Euro)
(80.105.000,-TL + 2,323 TL/USD (*) = 34.483.000,-USD)

4. 183 adet ticari unitenin bugiinkii rayiglerle bitmis haldeki ayhk
toplam kira degeri icin ise,
320.420,-TL (Ugylzyirmibindértylizyirmi Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.
(320.420,-TL + 2,826 TL/Euro (*) = 113.380,-Euro)
(320.420,-TL + 2,323 TL/USD (*) = 137.930,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,826 TL; 1,- USD = 2,323 TL dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.
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Takdir olunan degerlerin KDV dahil bedelleri ise yukaridaki
siralamayla;
1. 16.555.400,-TL
2. 16.555.400,-TL
3. 94.523.900,-TL

4. 378.095,60 TL'dir.

Dedgerlemesi yapilan tasinmazlar heniiz insa edilmediklerinden “Proje”
bashgi altinda yer almalarinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

isbu rapor, Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.'nin talebi lzerine ve
Uuc (3) orijinal olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya
cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2014
(Degerleme tarihi : 28 Aralik 2014)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

m

Ki:
Uydu fotografi ve konum krokileri
Vaziyet plani
Fotograflar
e  Yapi ruhsati
e Resmi imar yazisi ve imar durum 6rnegi
e Bina kesitleri
e Degerleme uzmanin tanitici bilgiler
e Degerleme uzmanligi lisans belgesi

Kivang KILVAN Oznur AKTULAN
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401665)
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, T.C
- ESENYURT BELEDIYE BASKANLIGI
forifis lmaI" ve Sehircilik Midiirlagi
SAYI: 56517060 YO LSRR 19.12.2014

KONU: Imar Planlan hk. 2247

Yesil GYO AS.
Yilanh Ayazma Yolu No:15 Yesil Plaza K:18
Cevizlibag/ISTANBUL

flgi: 18.12.2014 tarih ve 145843/38042 say1h dilckgeniz.,

llgi yazimzda belirtmis oldugunuz, Esenyurt ilgesi Yegilkent Mahallesi 2947 ada 54 parsel
istanbul Biiyilksehir Belediye Meclisi’nin 12.07.2013 tarih ve 1527 sayth karan ile onaylanan
Esenyurt Tem Giineyi 6. Etap 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’nda Taks:0.40 Kaks:2.50
Ticaret+Konut Alaninda kalmaktadir.

Bilgilerinize rica ederim.

Mugfaka AKBOGA
Baskan a.

Baskan Yrdimasi

Esenyurt Belediye Bagkanh@) Imar ve Sehircilik Madorlogt - Dogon Arash Bulvari 34510 ESENYURT / ISTANBUL
TEL ¢ (0212) 622 03 33 Fax : (0212) 622 03 99 www.esenyurt.bel.tr
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Adi Soyadi : M. Kivang KILVAN

Dogum Yeri ve Tarihi : Istanbul, 06.11.1973

Medeni Hali : Evii

SPK Lisans Belgesi tarih ve No : 14 Nisan 2003 / 400114
Meslegi : Ingaat Mihendisi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Istanbul Teknik Universitesi / 1995

Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
Ingilizce Hazirlik Programi / 1996

Istanbul Universitesi, isletme Fakiiltesi
Isletmecilik ihtisas Programi / 1997

Ordu Donatim Okulu — Balikesir : Adustos 1997 — Kasim 1998
Yedek Subay
Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S.; : Nisan 1999 - Ocak 2005

Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.; : Ocak 2005 - ...
Sirket Kurucu Ortagi / Sorumlu Degerleme Uzmani
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Adi Soyadi : Oznur AKTULAN

Dogum Yeri ve Tarihi : Istanbul, 17.04.1985

Medeni Hali : Bekar

SPK Lisans Belgesi tarih ve No : 01 Nisan 2011 / 401665

Meslegi : Isletmeci

Yabanai Dilleri : Ingilizce (orta diizeyde)

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Uludag Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler

Fakiiltesi (Isletme) / 2007

Ankara Emeklilik A.S. - istanbul; : Temmuz 2007 — Ocak 2008
Finansal Glivence Danismani

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; : Subat 2008 - ...
Dederleme Uzmani
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'I'sI)AK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 14.04.2003 No 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liigkin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanligh Lisansin almaya hak kazanmistir.

I/ "‘
| P
P Do |
(__ _.--""j [[/I'/(/Jﬂ
: o Y.Ziys TOPRAK
GENEL SEKRETER : Y, BIRLIK BASKANI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 01.04.2011 No : 401665

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurelu'nun Seri: VI, No:34 sayili “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Oznur AKTULAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansint almaya hak kazanmistr.

S ctbondiny

itkay ARIKAN E.Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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