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1.RAPOR OZzETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIHI
RAPOR TESLIM TARIHi

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURD

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI
TAPU BILGILERI 6ZETi

iMAR DURUMU OZETi

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

t Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.

¢ Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi, No:23
Innovia Projesi, 1. Etap, 1.073 adet daire
(2949 Ada, 7 nolu parsel)
Esenyurt / ISTANBUL

: 01 Aralik 2015 tarih ve 442 - 2015/044 no ile
: 31 Aralik 2015

: 08 Ocak 2016

: 1.073 adet daire

¢ Tam miulkiyet/hisseli milkiyet

: Istanbul Ili, Esenyurt ilcesi, Eksinoz Koy,

2949 ada, 7 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlan)

: “Ticaret+Konut Alan1”, Kaks:2,50, Taks:0,40

(Bkz. imar Durumu)

:Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Innovia
Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan
1.073 adet dairenin deger tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

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

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

INNOVIA PROJESI 1. ETAP BUNYESINDE YER ALAN 1.073
ADET DAIRENIN BUGUNKU PAZAR DEGERI

387.645.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dedgerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTUS
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2.RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO

DEGERLEME TARIHi
RAPOR TESLIM TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Yesil Gayrimenkul Yatinnm Ortakhig: A.S.

: Cumhuriyet Mahallesi, Hiurriyet Caddesi, No:23
Innovia Projesi, 1. Etap, 1.073 adet daire
(2949 Ada, 7 nolu parsel)

Esenyurt / ISTANBUL

i 01 Aralik 2015 tarih ve 442 - 2015/044 no ile
t 442

: 2015/1932

* 31 Arahk 2015

: 08 Ocak 2016

:Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Innovia
Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan
1.073 adet dairenin deder tespitine
yo6nelik olarak hazirlanmistir.

! Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu

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

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

Engin AKDENiZ
Dederleme Uzmani - Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETiIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILiSKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 03.10.2011 23.01.2013 31.12.2014
RAPOR NUMARASI 2011/2929 2012/2720 SEs
Kivang KILVAN K‘V"*(‘;E(E%/AN

RAPORU (400114) i
HAZIRLAYANLAR | Kivanc KILVAN (400114) Oznur AKTULAN S

01665 AKTULAN

( ) (401665)
TAKDIR OLUNAN . ) 316.915.000 (1.073
DEGER (TL) (KDV 13.365.000 (58 adet daire | 12.400.000 (56 adet daire |~ det daire igin)
HARIC) igin) icin)

LOTUS
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3.SIRKET BiLGILERI

SIRKET ADI
SIRKET MERKEZI

SIRKET ADRESI

TELEFON

FAKS

iRTIBAT BUROLARI

E-POSTA

WEB

KURULUS (TESCIL) TARIHI
SPK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

BDDK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIiH ve KARAR NO

TiCARET siciL NO

KURULUS SERMAYESI

SIMDiKi SERMAYESi

LOTUS

: LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

: Istanbul

e

Gomeg 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

yesilGYO
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4, MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Yesil Plaza, Yilanl Ayazma Yolu, No: 15
Topkapi - Zeytinburnu / ISTANBUL
TELEFON NO : (212) 709 37 45
FAKS NO : (212) 35309 09
KURULUS TARIHI 1 23.12.1997
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.000.000.000,-TL
ODENMIS SERMAYESI : 235.115.706,01-TL
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasas! Kurulu'nun gayrimenkul yatinm ortaklhklarina

iliskin dizenlemeleri ile belilenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali
haklara, sermaye piyasasl araglarina ve sermaye piyasalarina
yatinm  yapmaktadir.  Sirket ayrica  belirli  projeleri
gerceklestirmek (izere adi ortaklik kurabilmekte ve SPK
diizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetierde
bulunabilmektedir. Sirket Tlrkiye'de kurulmus olup Tlrkiye'de
faaliyet gdstermektedir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER :

» Tekirdag ili, Merkez ilgesi, Barbaros kdyl, Tavanlicesme mevkii, 201 adal nolu ile 8103 ve 8104
no'lu parseller (toplam 8.166 m? yizélcimli 3 adet arsa)

> Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Esenyurt mahallesi, 2945 ada, 38 nolu parselde toplam 14363,02 m?
hisse

» Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Esenyurt mahallesi, 2945 ada, 37 nolu parselde toplam 7220,04m?
hisse

> Istanbul ili, Biylkcekmece ilgesi, Giizelce mahallesi, 19 IV pafta, 444 ada, 2 parseldeki Giizelsehir
projesindeki alisveris merkezi'nde 12 adet natamam isyeri

» Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Eksinoz kdyii, Cumhuriyet Mahallesi, Hiirriyet Caddesi'nde, 2949 ada, 7
parsel'de insa edilen Innovia projesi 1. etap'ta 96 adet daire

» Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Eskinoz kdyli, Cumhuriyet Mahallesi, Hurriyet Caddesi'nde, 2949 ada, 8
parsel'de inga edilen Innovia projesi 1. etap'taki 1.155 m? kullamim alanli kres binasinda %70 pay

> Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, eskiniz kdyii, Cumhuriyet Mahallesi, Hiirriyet Caddesi'nde, 2949 ada, 7
parsel'de insa edilen Innovia projesi 1. etap'ta (771 m? kullanim alanh) 6 adet ticari iinite

» Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2947 ada, 48, 49, 50, 51,
52, 54 parsellerde insa edilen Innovia projesi 2. etap'ta toplam 65 adet daire

» Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2947 ada, 48, 49, 50, 51,
52, 54 parsellerde insa edilen Innovia Projesi 2. etap'ta toplam 21 adet ticari Unite

» Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2011 Sokak, 2945 ada, 35 nolu
parsel lizerinde gelistirilen Innovia projesi 3. etapta 135 adet daire

> Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2011 Sokak, 2945 ada, 35 nolu
parsel Uzerinde gelistirilen Innovia projesi 3. etapta 42 adet ticari Gnite

» Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2945 ada, 49 nolu parsel (izerinde
geligtirilen Innovia projesi 4. etapta 4956 adet daire

» Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2945 ada, 49 nolu parsel {izerinde
gelistirilen Innovia projesi 4. etapta 121 adet ticari Unite

> Kocaeli ili, Kérfez ilgesi, Belen K8yl Korfez projesinde toplam 121.014 m? yizélgiimine sahip 20
adet parsel (Yesil GYO hissesi 90.754,09 m?),

> Sakarya Ili, Arifiye flgesinde, toplam 59.900,22 m? yizélgiimiine sahip 7 adet parsel

> Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Yolu Gizerinde konumlu Yesil Plaza
binasinda %50 hisse

LOTUS yesilGYO



5. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan gobriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tdmu kisisel, tarafsiz ve dényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
dénik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karst herhangi bir gikari ya da onyargisi
bulunmamaktadir.

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

d. Sirketimiz dederlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirmistir.

e. Resmi dairelerde gayrimenkullin arastirmasina y&nelik olarak yapilan temaslarda baz bilgiler
belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina dayal
oldugu ve vyazili bir dokimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

f. Milkin takdir edilen dederde degisiklilie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmigtir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agikhk kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tlr

mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

LOTUS yesilGYO



6. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
6.1. Tapu kayitlan

ILi - iLCESi : Istanbul - Esenyurt

KOYU : Eksinoz

PAFTA NO HEEE

ADA NO 1 2949

PARSEL NO HYJ

YUZOLCUMOU (m?) : 58.240,13

ANA GAYRIMENKULUN

NITELiIGI : B.A.K. 7 blok bina sosyal tesis kafe ve arsasi (*)

(*) Kat miilkiyetine geg¢ilmis olup kat irtifak listesi tablo halinde eklerde sunulmustur.

6.2. Tapu Takyidati (Yesil GYO A.S. Hissesi)
Yesil GYO tarafindan alinan 16.11.2015 tarihli takyidat yazilarindan hareketle rapora

konu tasinmazlar Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Serhler Boliimii (Miisterek):
e BEDAS lehine 21.02.2008 tarih ve 3277 yevmiye no ile 99 yilidi 1 TL'den kira serhi.

ehln!er Boliimii {Ragg[ nusu ! §lnmazlgrln bir kism lizerinde asadida bellrl:llg

yer alan TAKBIS kayitlarinda gériinmektedir):
+ Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 22.04.2011 tarih ve 13033 yevmiye no ile

12.000.000,-TL tutarinda ipotek serhi.
o Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 18.11.2014 tarih ve 64433 yevmiye no ile
40.000.000,-TL tutarinda ipotek serhi.
e Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 24.05.2011 tarih ve 16704 yevmiye no ile
8.000.000,-TL tutarinda ipotek serhi.
Denizbank A.$. lehine 14.12.2012 tarih ve 48225 yevmiye no ile 2.000.000,-TL

tutarinda ipotek serhi.

Bankpozitif Kredi ve Kalkinma Bankasi A.$. lehine 12.09.2013 tarih ve 45461
yevmiye no ile 9.000.000,-TL tutarinda ipotek serhi.

Denizbank A.S. lehine 31.10.2011 tarih ve 34069 yevmiye no ile 10.650.000,-TL
tutarinda ipotek serhi.

¢ Denizbank A.S. lehine 17.03.2014 tarih ve 15541 yevmiye no ile 6.870.000,-TL

tutarinda ipotek serhi.
« Bankpozitif Kredi ve Kalkinma Bankasi A.S. lehine 05.06.2014 tarih ve 31078
yevmiye no ile 460.000,-TL tutarinda ipotek serhi.

LOTUS yesilGYO



6.3. Takyidat Aciklamalari

BEDAS
etmemektedir.

lehine olan kira serhi tasinmazlarin GYO portfoyline alinmasina engel teskil

Ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile tasinmazlarin teminat olarak gdsterilmesi

sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hiklimlerine aykirt ve taginmazlarin satisina engel

dedildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazilar rapor

ekinde konulmustur.

Tasinmazlar kat miilkiyetli olduklarindan GYO portfoyiinde bina bashgi altinda yer

alabilirier

7. BELEDIYE INCELEMELERI

7.1.

Imar Durumu

Esenyurt Belediyesi Imar Miidirligii'nde yapilan temaslardan rapora konu tasinmazlarin
konumiu oldugu parselin 12.07.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Esenyurt Tem Giineyi
6. Etap Uygulama Imar Plani'nda “Ticaret+Konut Alani1” olarak belirtilen alanda kaldig

ogrenilmigtir.

1)
2)
3)

4)

LOTUS

Plan notlarina gore yapilasma sartlan :

Kaks: 2,50

Taks: 0,40

Yoldan cephe alan ilk sira parsellerde ticaret uygulamasi yapilacaktir. Bu parseller
icinde bulundugu yapi adasinin yapilasma sartlarina tabiidir. Plan sinirlari igerisinde
15 m. ve (zeri yola cephe olan Konut+Ticaret Alanlarinda kalan 500 m2'den blylk
parsellerde belediyesince uygun goriilen yerlerde normal katlar da ticaret olarak
kullanilabilir.

Toplulastirma yapilacak konut ve konut+ticaret alanlarinda;

>

»

Bu plan notu konut ve konut fonksiyonu igeren fonksiyonlarin bulundugu alanlan
kapsar.

Bu plan notu ile parsel biyukliga belirli bir blyUklige ulasmis parsellerde mulkiyet
hakki parsel maliklerinde kalmak sartiyla, parselin %15'inin vaziyet planinda park,
gocuk oyun alani fonksiyonlarindan en az birisine ayrilmasi saglanacaktir. Ayrica
parselin %20’lik kismi plan yolundan en az 15 m. cephe alacak sekilde kamusal
amagh kentsel ve sosyal donati alani (saglik tesisi, ilkdgretim tesisi, kiltur tesisi,
dini tesis, spor tesisi) olarak kullaniimak Uzere bilabedel kamuya devredilerek/terk
edilerek ve bu parsellerin baska amagla kullaniimamasi ydnlinde tapuya serh
dlslrilmesi durumunda uygulanacaktir. Emsal hesabi %20 terkin veya devir
yapilmadan dénceki parsel hesabi {izerinden yapilacaktir.

Parsel biinyesinde o parselde yasayacak nifus igin gerekli otopark alani, avan proje
asamasinda ¢dzimlenecektir.

yesilGYO
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7.2,

» Toplulastirma sonucunda bélgenin sosyal ve teknik donati ihtiyaglan tespit edilip,

Buyuksehir Belediyesinin gérist ve Ilge Belediyesinin teklifi dogrultusunda terkin
veya devredilecektir.

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

Yukaridaki sartlan saglamasi ve toplulastirma sonucu;

-Parsel buytkliginin 5000 m2 ile 10000 m2 arasinda bir blyiklide ulasmasi
durumunda parselin bu planda belilenmis emsal dederine gbre yapilasma hakki
%5,

-Parsel buylkliginin 10000 m?2 ile 15000 m2 arasinda bir blylklige ulagmasi
durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gore yapilagsma hakki
%10,

-Parsel blyUklGguinin 15000 m2 ile 20000 m2 arasinda bir blyUklige ulasmasi
durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gére yapilasma hakki
%15 ve

-Parsel bUyUkliginin 20000 m2 ve dzeri bir blyilklige ulasmast durumunda
parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gore yapilasma hakki %20 arttirilir.

Imar dosyasi incelemesi

Rapora konu tastnmazlarin konumlu olduklar 2949 ada, 7 nolu parsel icin diizenlenmis
olan 14.03.2012 tarih ve 2010/15032 nolu yapt kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapl
kultanma izin belgesinden elde edilen bilgilere gére projenin toplam insaat alani 218.630 m?2

‘dir.

7.3.

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

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

rastlanmamistir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,

29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan

vapi denetim kurulusu (ticaret iinvam, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul

ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin bulundugu 1Innovia Projesi'nin yapt denetimieri

Esenyurt Belediyesi tarafindan yapimaktadir. Esenyurt Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan

incelemelerde proje ile ilgili yapt denetimi agisindan herhangi bir olumsuz durumun bulunmadigi

bilgisi edinilmistir.

LOTUS
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7.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Miidiirliigi: Bilgileri

7.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri (Yesil GYO A.S.
miilkiyetindeki gayrimenkuller)
Rapor konu tasinmazlardan Yasil GYO portféylinde yer alanlarinda son 3 yillik

dbénem igerisinde herhangi bir alim-satim iglemi gergeklesmemistir.

7.5.2. Belediye Bilgileri

7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Rapora konu tasinmazlarin konumlu olduklari parselin yola terk edilecek ya da
kamulastirilacak alani bulunmamaktadir.
Parsel 15.10.2010 tarihli Esenyurt 3. Etap Uygulama Imar Plani’nda

Ticaret+Konut lejanth ve E:2,50 imar sartina tabi idi.

8. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi,
Hirriyet Caddesi (izerinde konumlu olan Innovia 1. Etap bilinyesinde konumlu olan 1.073
adet dairedir.

Projenin yakin ¢evresinde mesken olarak kullanitlan 10 - 12 kath konut bloklar
bulunmaktadir.

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak gelisim gésteren bolge, gerek tamamlanmis
alt yapisi, gerekse sosyal ve sportif tesisleriyle orta ve Ust-orta gelir gruplarinca alternatif
yerlesim yeri olarak tercih edilen ve kentsel rantin ytksek oldugu bir bolgedir.

8.2. Bolge Analizi

Istanbul nifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent igi rantin yliksekligi, bliyiik alanl arsa
azhgi ve saghksiz yapilagma gibi nedenlerle ortaya cikan “merkezden uzaklasma”, mekénsal
bir sigramaya yol agmis ve son 15 yilda yerlesim merkezleri disinda bly(k sitelerin ve uydu

kentlerin yapimi giindeme gelmistir.
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1980'li yitlarin sonuna dogru gayrimenkul yatirnmi agisindan cazip hale gelen bdlgeye
olan talep, Beylikdiizi - TEM badglanti yolunun da faaliyete gegmesiyle en (st dizeye
ulagmustir.

Bu baglamda Avrupa Yakasi’'ndaki en 6nemli toplu konut yerlesim yerlerinden biri olan
Beylikdiizii ve Esenyurt Bodlgeleri, 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 editim kuruluslarinin
yani sira Migros, Real, Carrefour, Beylicium, Marka City, Marmara Park gibi blylk aligveris

merkezlerinin yer aldidi bir bélge haline gelmistir.

8.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
dlglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi dislsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdrii canlanmaya
baslamig; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylume kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisitli arz, fiyatlan hizla
yukart gekmistir. Bu dengesiz biliyime ve artislanin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru
gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tlrkiye igin ig siyasetin agir
bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektoriint durgunlastirdigi gézlenmistir.
2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan
Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi
pivasalan gok ciddi calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye disltnilen birgok finansal kurum
devrilmig ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global

krizin etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektér ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.
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Ote yandan 2009 yih gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan wyillardir. Finans kurumlart son ddnemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmclarnn gayrimenkul
portféyl edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmigtir. Gegmis
donem bize gayrimenkul sektériinde her ddonemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri
“erigilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin verilere
bakildidinda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012, 2013 ve 2014 yillarinda da devam
etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecedi

distnilebilir.

8.4. Ulasim

Innovia Projesi'nin ulasim badlantist E-5 (D-100) Karayolu ile Avcilar'da
Biylkgekmece istikametine giderken Haramidere'yi gegtikten sonra
a) E-5 Karayolu lzerinde yer alan Bauhause ve Real Alisveris Merkez'lerinin yanindan
saga doénulerek varilan 7. Cadde takiben veya
b) E-5 Karayolu Bizimkent sapadindan Esenyurt yéniine donilerek Atatiirk Bulvan 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 gore
Bahcesehir veya Hadimkdy giselerinden gikilarak yine E-5 (D100) Karayolu'na baglanmak
suretiyle ulasilabilmektedir.

Projenin bazi noktalara olan yaklagik uzakhklari soyledir.

- E-5(D100) Karayolu Na.....c.veveerreinsierenanaeneeieeeeeneeaanes 500 m.
T N | - = 6,5 km.
- BUYUKGEKMECE Y. it iuiiear i iiivrire s e v et s s e enae 7 km.
- Atatlrk Havalimani/na......ccovveiiiiiininin i 17 km.
»
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9. INNOVIA PROJESI

Innovia Projesi; Istanbul Ili, Esenyurt Ilgesi, Yesilkent Mahallesi'nde farkh parseller
izerinde toplam 4 etap olarak gergeklestiriimektedir. Etaplar halinde gerceklestirilen Iinnovia

Projesi tamamlandidinda, toplam konut ve ticari (nite sayisi yaklasik 14.000 civarinda

olacaktir.

Halihazirda;

» 1, 2 ve 3. etaptaki tiim dairelerin insai faaliyetleri tamamlanmis ve sitede yasam
baglamig (Ticari Unitelerin kaba insaatlari, dogramalari, giydirme cephe imalatlar
ile ortak alan ince ingaatlari tamamlanmistir. Bagimsiz bélimler igerisindeki ince
ingsaatlar kullanim amacina goére alici tarafindan yapilacaktir. (2. Etap'ta konumlu
O Blok’un ingaatina baslanmamis)),

» 4. etap insa halindedir.

Etaplardaki Yegil GYO'ya ait olan bagimsiz bolimier ile stoktaki bagimsiz bélimlerin

adetlerini gosterir tablo asadidadir.

FiiLi OLARAK YESIL || YESIL GYO PORTFOYDE
MULKIYETI YESIL GYO GYO'YA AIT YER ALAN
A.S.NE AIT OLAN GAYRIMENKULLER GAYRIMENKULLER
ETAPLAR BAGIMSIZ BOLUMLER (*) (**) (***)
Innovia-l Konut 86 96 69
Innovia-1l.l Konut 681 25 25
Innovia-1l.11 Konut 432 40 35
Innovia-Ill Konut 1.245 135 135
Toplam 2.444 296 264
Innovia-1 Ticari 6 6
Innovia-1 Kres

Innovia-Il.] Ticari 28 18 18
Innovia-Il1l Ticari 173 3 3
Innovia-Ill Ticari 58 42 42
Toplam 266 70 70

Toplam 2.710 366 334

(*) Milkiyeti Yesil GYO A.S.’ne ait olup bir kismu igin gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapilmis

olanlar.
(**) Miilkiyeti Yesil GYO A.S. ve Yesil Insaat Gay. Yat. Hiz. A.S.’ye ait olup gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesi yapilmamus, (fiili olarak satis islemi yapilmamis) fiili olarak Yesil GYO miilkiyetinde yer

alan gayrimenkuller.
(***) Milkiyeti Yesil GYO A.S’ye ait olup gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapilmamus, (fiili olarak satig

islemi yapilmamis) Yesil GYO portfgyiinde yer alan gayrimenkuller.
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Innovia Projesi 1. Etap:

58.240,13 m2 ylizdlglimli olan 2949 ada, 7 nolu parsel zerinde yer almaktadir. Proje
7 adet konut blogunda, 18 farkl tipte, 1073 adet daire ve sosyal tesis ile 6 adet ticari
Uniteden olusmaktadir. Tim bloklar A ve B olmak Uzere iki giriglidir.

Projede yer alan bloklarin kat sayisi, bagimsiz bélim adedi ve genel nitelikleri agsadidaki
tabloda 6zetle verilmistir.

1-A B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 78
1-B B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 77
2-A B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 78
2-B B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 77
3-A B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 78
3-B B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 77
4-A B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
4-B B.AK 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
§-A B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
5B B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
6-A B.AK 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
6-B B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
7-A B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
7-B BAK 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
TOPLAM 1.073
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Eklerde sunulan kat planlarindan da goérilecedi lzere rapora konu bloklarda yer alan

dairelerin kullanim alanlarn ve mimari proporsiyonlar séyledir.

. Kullanim Alani (mz)
Daire Mimari Proporsiyon
Tipi Net
Pt Briit
I1+1A 96 67,3 Antre, hol, salon, mutfak, oda, ebeveyn soyunma odasi ve banyo-WC
1+ 1AT 143 107.8 Antre, hol, salon, mutfak, oda, ebeveyn soyunma odas!t banyo-WC ve 2 adet
teras
1+1B 105 73,2 Antre, hol, salon, mutfak, oda, ebeveyn soyunma odasi, WC ve banyo-WC
1+1C 91 61,1 Antre, salon, mutfak, oda ve banyo-WC
1+1CT 108 78 Aantre, salon, mutfak, oda, banyo-WC ve 2 adet teras
1+1D 84 55,4 Antre, salon, mutfak, oda, ebeveyn soyunma odas1 ve banyo-WC
1+1DT 91 62,1 Antre, salon, mutfak, oda, ebeveyn soyunma odasi banyo-WC ve teras
1+1F 92 61,1 Antre, hol, salon, mutfak, oda, ebeveyn soyunma odas! ve banyo-WC
1+ 1FT 116 847 Antre, hol, salon, mutfak, oda, ebeveyn soyunma odasi, banyo-WC ve 2 adet
teras
1+1G 85 55,3 Antre, hol, salon, mutfak, oda, ebeveyn soyunma odasi ve banyo-WC
1+1GT 92 61,6 Antre, hol, salon, mutfak, oda, ebeveyn soyunma odast, banyo-WC ve teras
1+1H 101 69,2 Aantre, hol, salon, mutfak, oda, soyunma odasi, banyo-WC ve gamagir odasi
2+ 1A 143 106.8 Antre, hol, salon, mutfak, 1 adet oda, ebeveyn siiiti, banyo-WC ve gamasir
odast
2+1B 158 114,8 Antre, hol, salon, mutfak, 1 adet oda, ebeveyn siiiti ve banyo-WC
2+1BT 170 129.30 Antre, hol, salon, mutfak, 1 adet oda, ebeveyn siiiti, banyo-WC ve teras
2+1E 108 76,5 Antre, hol, salon, mutfak, 1 adet oda, ebeveyn siiiti, banyo-WC
2+ 1F 116 82 Antre, hol, salon, mutfak, 1 adet oda, ebeveyn siiiti, banyo-WC ve gamasgir
odast
3+1A 170 128,2 Antre, hol, salon, mutfak, 2 adet oda, ebeveyn stiiti ve banyo-WC
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o Innovia Projesi 1. etabinin biinyesinde,

>

>

>

>

>

Agik ve Kapall yiizme havuzu, jakuzi
Seyir ve glneslenme teraslan
Yirime, kosu ve bisiklet yollan
Selale

Cocuk oyun alani ve havuzu
Fitnesscenter

Acik ve kapah spor alanlan
Tenis kortu

Basketbol sahasi

Mini futbol sahasi ve mini golf
Plaj voleybolu

Sauna ve Tlrk hamami

Sosyal tesis ve ticaret (niteleri

Acik ve kapall otopark

24 saat 6zel glvenlik ve teknik bakim ekibi

bulunmaktadir.

1. etapta bloklar, 3 adet bodrum kattan olusan ve kapali otopark alani olarak

dlizenlenmis genis bir kitle (izerinde ylikselmektedir. Otoparklarda, 3+1 daireler ve bazi 2+1

daireler icin 2'ser araclik, diger daireler icin ise birer araghk yer bulunmaktadir. Ayrica her

daire icin bodrum katlarda depo mevcuttur.
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10. YAPILARIN OZELLIKLERI

10.1. GENEL INSAAT OZELLIKLER]

INSAAT TARZI : B.A.K (Tunel kalip)
INSAAT NizAMI : Ayrik blok

BLOK ADEDI : 7 (Beheri 2 girislidir)
ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke
KANALIiZASYON : Sebeke

SU DEPOSU : Mevcut
HIDROFOR : Mevcut
JENERATOR : Mevcut

DOGALGAZ TESISATI : Mevcut

ISITMA SISTEMi : Dodalgaz yakitli kombi sistemi
ASANSOR : Mevcut (bloklarin herbirinde)
YANGIN MERDIVENI : Mevcut

TV SISTEMI/TESISATI : Uydu sistemi/tesisati mevcut
PARK YERi : Kapali otopark alanlar mevcut

SATIS KABILIYETI : “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.

LOTUS yesilGYO



10.2. ACIKLAMALAR

e Rapora konu dairelerin blok, bagimsiz bdlim, tip ve kullanim alanlan eklerde tablo
halinde sunulmustur.

e Mahal listesi ve teknik spesifikasyon ozellikleri asagida belirtilmistir.

Mahal listesi

ZEMIN DUVAR TAVAN DIiGER
—— — E—

ANTRE VE 1. sinf Algi siva + saten Plastik bova
KORIDOR granit seramik boya Y
SALON VE Lamine . =
ODALAR parke saten boya Plastik boya | Salon odasinda split klima altyapisi

1. sinif 1. sinif seramik + . 1. sinif mutfak dolaplan ve tezgah +
LAULALS granit seramik saten boya iSStilk bioya 1. sinif sihhi tesisat armatdirleri

1. sinif granit ; . 1. sinif banyo dolaplari + 1. sinif
BANYO/WC seramik 1. sinif seramik | Plastik boya vitrifiye ve krome malzeme
KAPILAR Daire kapilar: 1: sinif gelik kapi
Ic kapilar: Amerikan panel kapi

PENCERE . .- .
DOGRAMALARI PVC (cift camli), denizlikler granit veya mermer

Teknik Spesifikasyon

Elektrik tesisati
- Genel aydinlatma amagh jeneratér,
- Ankastre telefon désemi,
- Merkezi TV uydu yayin sistemi, canak anten,
- Gorintald intercom sistemi,
- Her blokta 2 adet asansor

Mekanik tesisat
- Dodalgaz yakithi kombi isitma sistemi,
- Yangin alarmi ve yangin merdiveni,
- Yangin dolaplan (muhtelif yerlerde),
- Yangin sprinkler sistemi,
- Su deposu,
- Jenerator,

- Hidrofor.
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11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

“Bir milkidn fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dedgerlemesi yapilan mulki en ylksek dederine ulagtiran en olasi kullammdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mUmkin olmayan kullanim yiiksek verimlilie
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
miamkdn olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkdn oldudgunun degerleme
uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac 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 konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdélgenin gelisim

potansiyeli dikkate alindiginda konut olarak kullanimlarinin devam etmesinin en uygun kullanim

sekli oldugu disunilmektedir.

12. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktérler:

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumlari,

e Bolgenin tamamlanmis alt yapist,

e Ulasim imkanlannin kolayligt,

e Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalan,

e Caddas teknik alt yap imkanlarina sahip olmalan,

e Bloklarin temel ve tasiyic sistemlerinin yeni deprem yonetmeligine uygun bigimde
dizayn edilmis olmasi,

e Nitelikli mimari tasarim,

e Proje kapsamindaki rekreatif alanlarin (ylizme havuzu, yesil alan, basketbol sahasi
vb.) mevcudiyeti,

e I mekdnlarda kullanilan malzeme ve iscilik standartlannin yaygin kalite
ortalamasinin izerinde olmasi,

e« Kapal ve agik otopark alanlarinin mevcudiyeti.

Olumsuz etken :
e Ulasimin kolay olmasina ragmen projenin gehir merkezine (géreceli olarak) uzak

olmasi.
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13. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederleri, kullanimi mimkiin olan yéntemlerle
saptanmistir. Degerieme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki ydntemler dikkate alinmistir.
- Emsal Karsilastirma Yaklasim

- Ikame Maliyet Yaklagimi

- Gelir indirgeme Yaklasimi1

13.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Bu yontemde, Esenyurt - Beylikd(izli bdlgesinde ve projenin yakin cevresinde yer alan
benzeri yatinmlardaki (Regnum Astrum Towers, Solar Kent, Emlak Bankasi Bizimkent Evieri,
Isthanbul Evleri, Ihlas Marmara Evleri vb.) pazara gikarilmis ve yakin dbnemde satiimig
benzer gayrimenkullerin satis degerleri arastirimis ve pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.
Bulunan emsaller konum, kullanim alani blyukligl, manzara, ingai kalite, konfor ve

teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastinlmig; glncel fiyatlar igin satis ofisiyle

gorugilmusg, yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimigtir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Emsal 1: (Emlak Ofisi:0212 669 18 64)
Innovia Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan blogun 14. katinda konumlu 108 m* kullanim alanli ve
1+1 kullanimh daire 282.000,-TL bedelle satiliktir. (~2.611,-TL/m?)

e Emsal 2 : (Emlak Ofisi:0535 230 79 04)
Innovia Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan blogun 8. katinda konumlu 116 m® kullanim alanli ve
2+1 kullanimli peyzaj manzarah daire 330.000,-TL bedelle satiliktir, (~2.845,-TL/m%)

¢ Emsal 3 : (Emlak Ofisi:0533 163 46 64)
Innovia Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan blogun 14. katinda konumlu 158 m” kullanim alanli ve
2+1 kullanimlt havuz cepheli daire 395.000,-TL bedelle satiliktir. (~2.500,-TL/m?)

¢ Emsal 4 : (Emlak Ofisi:0532 330 02 87)
Innovia Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan blogun giris katinda konumlu 143 m? kullanim alanli ve

2+1 kullanimh daire 410.000,-TL bedelle satiliktir. (~2.867,-TL/m?%)
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Emsal 5 : (Emlak Ofisi:0212 852 83 83)

innovia Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan blogun 4. katinda konumlu 143 m® kullanim alanli ve
2+1 kullanimli daire 425.000,-TL bedelle satiliktir. (~2.972,-TL/m?)

Emsal 6 : (Emlak Ofisi:0530 481 78 59)

[sthanbul Evleri 2. Etap biinyesinde yer alan blogun bahge katinda konumlu 146 m’ kullanim alanli
ve 3+1 kullanimli daire 430.000,-TL bedelle satihktir. (~2.945,-TL/m?)

e Emsal 7 : (Emlak Ofisi:0212 669 18 64 )

Innovia Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan blogun 2. katinda konumlu 170 m* kullanim alanly,
havuz cepheli 3+1 kullanimli daire 485.000,-TL bedelle satiliktir. (~2.852,-TL/m?)

o Emsal 8 : (Sahibinden:0530 041 28 41)
Innovia Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan blogun 8. katinda konumlu 143 m* kullamim alanli ve
2+1 kullanimlt daire 1.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (~10,-TL/m2)

e Emsal 9 : (Emlak Ofisi:0212 854 33 99)
[nnovia Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan blogun 16. katinda konumlu 91 m” kullanim alanli ve
1+1 kullaniml1 daire 1.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (~11,-TL/m?)

e Emsal 10 : (Emlak Ofisi:0212 852 12 82)
Innovia Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan blogun 6. katinda konumlu 116 m® kullanim alanl ve

2+1 kullammli havuz cepheli daire 1.400,-TL/ay bedelle kiraliktir. (~12,-TL/m?)

Emsal Analizi

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yapilan piyasa arastirmalarinda benzer
nitelikli taginmazlarin fiyatlarnn incelenmis olup satis dederlerinin adirhkli  olarak
2.500-3.000,-TL/m? aralifinda oldugu gérilmistiir. Ortalama m? birim deder ise pazarlik payi
da dikkate alinarak 2.600,-TL/m? olarak hesaplanmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora
konu tasinmazlarin takdir olunan m? birim ve toplam degerleri ekteki tablo halinde
sunulmustur.

Bolgedeki kiralik gayrimenkuller izerinde yapilan piyasa arastirmalarinda ise dairelerin
rayic kira dederlerinin ortalama 9-12 TL/m? mertebesinde oldudu tespit edilmis olup pazarhk
payl da dikkate alinarak ortalama m? birim deder 10,-TL/m? olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlann kira dederleri ekteki tabloda sunulmustur.
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Ulasilan Sonug

Bu tesbitlerden hareketle arsivimizdeki bilgilerden de vyararlanilarak “Innovia
1. Etap Projesi” blinyesinde konumlu olan rapora konu dairelerin takdir olunan arsa payi

dederleri ve arsa pay! dahil satis dederleri ile kira dgerleri eklerde tablo halinde sunulmustur.

Ozet olarak ;
Innovia 1. Etap projesi biinyesinde yer alan 1.073 adet dairenin arsa paylan
dahil toplam dederi 387.645.000,-TL; toplam kira degeri ise 1.409.510 ,-TL'dir.

13.2. Ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yaklasimda asadidaki bilesenler ! dikkate alinmistir.
- Arsa degeri
- Insal yatinmiarin toplam degeri
a)Arsa degeri:
Rapor konusu parselin rayi¢ degerinin tespitinde “Emsal Kargilagtirma Yéntemi”
kullanitmistir.
Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve boélgede faaliyet gosteren emlak firmalan
ile yaptlan gorismelerden faydalanilmis; bélgede yakin dénemde pazara gikarilmis benzer

gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

» Emsal 1: (Emlak Ofisi : 0532 558 05 27)
Taginmazlar ile aymi bolgede, 4.320 m? yiizolgiimlii, Kat adedi: 10, imar sartina sahip, Konut lejantli
arsa 11.000.000,-TL bedelle satiliktir. (2.546,-TL/m2)

» Emsal 2: (Emlak Ofisi : 0212 419 07 37)
Taginmazlar ile ayni bolgede konumlu, 2.000 m? yiizol¢timlii, E:1,75, H:15,50 imar sartlarina sahip,
Konut lejantlr arsa 5.000.000,-TL bedelle satiliktir. (2.500,-TL/m2)

» Emsal 3: (Emlak Ofisi : 0531 868 27 11)
Tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu, 13.000 m? yuzélgtimld, E: 2,00, H: Serbest imar sartlarina

sahip, KismenTicaret+ Konut, Kismen de Saglik Tesisi lejanthi arsa 17.000.000,-USD bedelle
satiliktir. (1.307,-USD/m?)

1 . . n . o
Bu bilesenler, arsa ve insal yatirmlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayp

tesisin toplam degerinin olusumuna 11k tutmak tizere verilmis fiktif biiylkliklerdir.
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Emsal Analizi

LOTUS

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satig Fiyati 2.546 TL 2.500TL 3.807 TL*
Pazarhkh Birim (% 10) (% 10) (% 10)
Fiyat: 2.291 2.250TL 3.426 TL
Alan Diizeltmesi 56.187,14 ﬁ%’?’;g _2%028 1?;;08 .
Fonksiyon ve | Ticaret+Konut Konut (I:Ec-): u7t5 (lé?; lato
Yapilagma Hakki (E:2,50 (Kat adedi:10) = .
diizeltmesi Taks:0,40) %15 H:15,50) HESerbest)
’ % 20 % 10
Konum %0 %0 -%10
Manzara %0 %0 %0
Toplam Diizetme -% 20 -%20 -%10
Dizeltilmig 2.400 TL 1.976 TL 1.890 TL 3392 7L
Deger

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazlarnin yer aldidi parselin lokasyonu,
ylzolgimU blyukligt, imar durumu ve Uzerinde yer alan binalarin mevcudiyeti dikkate
alinarak emsallerin birim degerlerinin ortalamasi alinmak suretiyle arsa m? fiktif birim

degeri 2.400,-TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazlarin arsa payl dederleri ekte yer alan tabloda belilenmis olup toplam

134.871.000,-TL dir.

b)Insai degeri:

Insal yatinmin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (kdr havi satisa esas rayig
tutarn), binanin yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak
saptanmistir.

Bu degerlendirmemizde insaat piyasasi glincel verileri dikkate alinmis ve yapinin yasi
ve asinma payi disulerek kiymet takdiri yapiimistir.

Tasinmazlann cevresindeki insaat firmalan ile yapilan gériismelerde ortalama m?

.....

Yapinin yagsi (~8) itibariyle yipranma payi1 % 12 olarak belirlenmis ve hesaplamada
birim m? bina degeri igin 1.010 TL kiymet takdir edilmistir.

yesilGYO
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Rapora konu dairelerin;
Toplam ingaat alani : 147.287 m?*dir.
Ortalama m? birim degeri = 1.010,-TL
Toplam ingai degeri = Toplam Ingaat alani x Ortalama m? birim degder
= 147.287 m? x 1.010,-TL/m?
= 148.760.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Ozet olarak konu dairelerin Ikame Maliyet Yaklagimi yoéntemiyle hesaplanan degeri

asadidaki tabloda verilmistir.

. . INSAI YATIRIM TOPLAM DEGERI
ARSA DEGERI (TL) .
DEGERI (TL) (TL)
140.000.000 148.760.000 288.760.000

13.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en &nemli
érnedgi Indirgenmis Nakit Akimlan analizidir) olarak adlandinlan iki yéntem kullaniimaktadir.
Rapor konusu tasinmazin deger tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon oraninin kolay tesbit
edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme yéntemi kullanilmistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkiin bir yillk stabilize getirisini baz
alan bu yaklasim, yeni bir yatinmci agisindan gelir Greten miilkiin piyasa dederini analiz eder.

Bu ybntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin satis
fiyatlartyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki
ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uyguianir.

Elde edilen deder, benzer miilklerin ayri diizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen
gelir dizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Bu analizde “Taginmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Oram”
formilinden yararlanilir.

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

Ortalama m? satis dederi : 2.500 TL

Ortalama m? kira degeri : 10 TL

Satis Dederi / kira degeri : 2.500 / 10 = 250 Ay /12 Ay = 20,83 YIl

Buna gére Kapitalizasyon orani : 100 / 20,83 = % 4,80 olarak belirlemistir.

231.12,2015 tarihli USD kuru 1 USD = 2,913 TL olarak alinmustir.
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Bu aragtirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu tasinmazlar igin takdir olunan satis
dederleri toplami;

Tasinmazlarin Dederi=Tasinmazlarin Yillik Net Geliri/Direkt Kapitalizasyon Orani

17.674.440,-TL (1.472.870 TL/ay x 12 ay) / 0,0480

368.218.000,-TL
olarak belirlenmistir.

13.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirmesi

Gorllecegi Uzere kullanilmast mUmkin olan ¢ ydntemle bulunan degerler

birbirlerinden farklidir.

INNOViA PROJEST 1. ETAP BUNYESINDE YER ALAN 1.073
ADET DAIRENIN BUGUNKU PAZAR DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 387.645.000
IKAME MALIVET YAKLASIMI 288.760.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 368.218.000

Ancak nihai dedger olarak gayrimenkul rayicleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansittig: igin
“Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan dederin alinmasi uygun gériilmiis ve
taginmazlarinin toplam dedgeri 387.645.000,-TL; ayhk kira degerleri toplamt ise

1.409.510,-TL olarak belirlenmistir.

13.5. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Bolgedeki kiralik gayrimenkuller (zerinde yapilan piyasa arastirmalarinda dairelerin
rayig kira degerlerinin ortalama 9-12 TL/m? mertebesinde oldugu tespit edilmis olup
taginmazlarin takdir olunan kira degerleri ekteki tabloda sunulmustur.

Yetkililer ile yapilan temaslarda Yesil GYO A.S.'ye ait gayrimenkullerin kirac

kullaniminda olmadidi bilgisi edinilmistir.

13.6. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlarin Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. hissesi

Gzerindeki gayrimenkullerin bazilarinda ipotekler bulunmaktadir.
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Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. hisselerinin devir ve temliki ile ilgili hukuksal

bir sorun bulunmamaktadir.

13.7. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar
Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
13.8. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Kat milkiyetine gegilmis olan rapor konusu tasinmazlarin deder tespiti bagimsiz boélim
bazinda yapilmis olup ana gayrimenkulin muisterek kisimlarinin degeri bagimsiz bdlimlerin

dederlerine yansitilmistir.

13.9. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan
Hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.
13.10. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

13.11. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Taginmazlara ait yapit kullanma izin belgesi mevcuttur. Kat miilkiyetine gecilmis ve

bagimsiz bélim yapisi olusturulmustur.

13.12. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir

Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazlann GYQO portféyliinde “Bina” olarak yer almasinda,
Sermaye Piyasasl Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Bagimsiz bolimler Uzerinde bulunan ipotek, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30.
Maddesi uyarinca, yatinm igin kredi temini amaciyla kullaniimis oldugundan kanaatimizce

portfdyde yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.
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14. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Innovia Projesi 1. Etap biinyesindeki 1.073 adet
dairenin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim alani buylkliklerine, mimari ve
insal ozelliklerine ve gerek bélgedeki benzer yerlesim projeleri lizerinde, gerekse proje biinyesinde
yapilan piyasa arastirmalarina gére giniimiiz ekonomik kosullar itibariyle,

A. Arsa paylarni dahil degerleri toplami igin,

387.645.000,-TL (Ucylizseksenyedimilyonaltiylizkirkbegbin Tirk Lirasi);

(387.645.000,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 121,786.000,-Euro)
(387.645.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 133.074.000,-USD)

B. Aylik kira degerleri toplami igin,
1.409.510,-TL (Birmilyondértylzdokuzbinbesylizon Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(1.409.510,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 443.000,-Euro)
(1.409.510,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 484.000,-USD)

(*) Degerleme tarihi itibariyle 1,-Euro =2,913 TL; 1,- USD = 3,183 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%1) toplam dederi 457.421.000,-TL; KDV dahil (%18) toplam kira
dederi ise 1.663.221,80 TL'dir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin GYO portfoyiinde “Bina” olarak yer almasinda,
Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhd A.S.'nin talebi (zerine ve g (2) orijinal
olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2016

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2015)
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