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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Yolu Sokak,
No:17, Yesil Plaza
Zeytinburnu - Istanbul

DAYANAK SOZLESME

26 Kasim 2020 tarih ve 442 - 2020/026 no ile

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2020

MULKIYET HAKLARI

RAPOR TARIHi 08 Ocak 2021
DEGERLENEN o Bina
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

Hisseli Mulkiyet

TAPU BILGILERI OzZETI

Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi,
Merkezefendi Mahallesi, 2945 ada 25 parsel.
(Bkz. Tapu Kayitlarr)

iMAR DURUMU OZzETI

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen binadaki Yesil
GYO'na ait 1/2 hissenin deder tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyi icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iGCIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

ISTANBUL ILi, ZEYTINBURNU ILCESI, MERKEZEFENDI
MAHALLESI'NDE YER ALAN 2945 ADA, 25 NOLU PARSELDE
KONUMLU BINADAKI YESIL GYO HISSESININ
PAZAR DEGERI

136.175.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANGC KILVAN Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 409934)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Yolu Sokak,
No:17, Yesil Plaza
Zeytinburnu - Istanbul

DAYANAK SOZLESME

26 Kasim 2020 tarih ve 442 - 2020/026 no ile

MUSTERI NO

442

RAPOR NO

2020/1224

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2020

RAPOR TARIHiI

08 Ocak 2021

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen binadaki Yesil
GYO'na ait 1/2 hissenin deger tespitine yodnelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

dizenlemeleri

kapsaminda GYO portféyu

icin ve

“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Cem GUL - Degerleme Uzmani
Lisans No: 409934

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UG
DEGERLEMEYE ILiSKiIN
BILGILER

RAPOR 08.01.2016 19.11.2014 04.04.2012
RAPOR 2015/1939 | 2014/2856 2012/891
NUMARASI *) (**) (***)
Kivang Kivang Kivang
KILVAN KILVAN KILVAN
11;25333& (400114) (400114) (400114)
YANLAR Uygar Oznur Uygar
TOST AKTULAN TOST
(401681) (401665) (401681)
TAKDIR
OLUNAN
DEGER (TL) | 96.350.000 | 168.150.000 | 134.400.000
(KDV
HARIQ)

LOTUS

(*) 37.050 m” lik Yesil Plaza’nin, Yesil GYO hissesinin (1/2) deger tespitine yonelik hazirlanmustir.

(**) 37.050 m” i¢in takdir edilmistir.

(***) 38.400 m” i¢in takdir edilmistir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

istanbul

SIRKET ADRESI

Gomecg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8-
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66 - (0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCiL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TiCARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDiKi SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Yilanh Ayazma Yolu No:17 Yesil Plaza K:18 34020
Zeytinburnu / Istanbul

TELEFON NO

(212) 709 37 45

FAKS NO

(212) 353 09 09

KURULUS (TESCIL) TARIHI

23.12.1997

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

235.115.706,01-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 83,06

FAALIYET KONUSU

Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm  Ortakliklarina iliskin  dlzenlemeleri ile
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina  yatinm  yapabilen, belirli  projeleri
gergeklestirmek (zere adi ortaklik kurabilen ve
Sermaye Piyasasi Kurulu dlzenlemelerinde izin
verilen dider faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasas! kurumudur.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLiGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dlizenlemelere gére hazirlanmis olup,
Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari
Hakkinda Tebligin (III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasl Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlar Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari

ile uygun goérilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlari (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulin Tiark Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine y6nelik olarak hazirlanmistir. Musteri tarafindan getirilmis herhangi

bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS ¥ EJ’ ’

YESILGYO



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dedgerleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.
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9.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

LOTUS

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. Timu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.
Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecede donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari
ya da ényargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir y6ne veya
Onceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya
ya da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz  dederlemeyi ahléki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglarn etkilemesinden 6tliri sorumluluk tasimaz.

Milkian takdir edilen dederde dedisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya vyapisal sorunlarl icermedigi varsayillmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada yapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin
yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup
uzmanhgimiz disindadir. Bu tir miihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin

tespiti icin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlari

SAHIBI Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/2)

iLi - iLGESI istanbul — Zeytinburnu

MAHALLESI Merkezefendi

PAFTA NO 498

ADA NO 2945

PARSEL NO 25

ARSA ALANI 7.133,30 m?

ANA GAYRIMENKULUN NITELIGi Betonarme Karkas isyeri (*)

YEVMIYE NO 5414

TAPU TARIHI 29.12.2015
B . . YESIL GYO

B:iGjll.?Jn:/:Z KAT NO NITELIGI ARSA PAYI DE;S:NES.LI\:EA '.'!iSSESiNE CILT | SAHIFE
NO MIKTARI (m?) | PYSENARSA | NO | NO

MIKTARI (m°)

1 Alt Zemin Dikkan 132 / 2730 344,91 172,455 253 | 25087
2 Alt Zemin Dikkan 84 /2730 219,49 109,745 253 | 25088
3 Alt Zemin Dikkan 72/ 2730 188,13 94,065 253 | 25089
4 Ust Zemin Dikkan 228 / 2730 595,75 297,875 253 | 25090
5 Ust Zemin Dikkan 504 / 2730 1316,92 658,46 253 | 25091
6 1 Dikkan 132 / 2730 344,91 172,455 253 | 25092
7 1 Dikkan 72 /2730 188,13 94,065 253 | 25093
8 1 Dikkan 60 / 2730 156,78 78,39 253 | 25094
9 1 Dikkan 252 / 2730 658,46 329,23 253 | 25095
10 2 Restaurant | 120 / 2730 313,55 156,755 253 25096
11 3 Biro 66 / 2730 172,45 86,225 253 | 25097
12 4 Biro 72 /2730 188,13 94,065 253 | 25098
13 5 Biro 72 /2730 188,13 94,065 253 | 25099
14 6 Biiro 72 /2730 188,13 94,065 254 | 25100
15 7 Biiro 72 /2730 188,13 94,065 254 | 25101
16 8 Biiro 72 /2730 188,13 94,065 254 | 25102
17 9 Biiro 72 /2730 188,13 94,065 254 | 25103
18 10 Biiro 72 /2730 188,13 94,065 254 | 25104
19 11 Biiro 72 /2730 188,13 94,065 254 | 25105
20 12 Biiro 72 /2730 188,13 94,065 254 | 25106
21 13 Biiro 72 /2730 188,13 94,065 254 | 25107
22 14 Biiro 72 /2730 188,13 94,065 254 | 25108
23 15 Biiro 72 /2730 188,13 94,065 254 | 25109
24 16 Biiro 72 /2730 188,13 94,065 254 | 25110
25 17 Biiro 72 /2730 188,13 94,065 254 | 25111

(*) Kat miilkiyetine ge¢ilmis olup bina biinyesinde 25 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
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10.2. Tapu Takyidati

Yesil GYO tarafindan temin edilen 28.12.2020 tarihli ve ekte sunulan tapu kayitlarina
gore rapor konusu Yesil GYO A.S. hissesi (izerinde asadidaki notlarin miustereken
bulundugu goérulmistar.

Beyanlar Boliimii:
e Yonetim Plani: 23.11.2007 / 9935

Serhler Boliimii:

e 99 yilligi 1 TL den Bodazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudurligu lehine kira serhi.
(02.09.1999 / 2781)

(Aciklama: Tasinmazlarin lzerinde c¢ok fazla icrai, ihtiyati ve kamu hacizleri
bulunmaktadir. Ekte detaylari paylasilan, sahis ve kurumlar tarafindan konulan haciz
serhleri sirketin 6denmemis borglari nedeniyle konulmustur.)

Rehinler Boliimii:

o Tiirkiye Halk Bankasi A.$. lehine, 1. dereceden, 226.000.000,-TL bedelle ipotek kaydi.
(28.11.2014 tarih-14451 yevmiye)

o Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 2. dereceden, 96.000.000,-USD bedelle ipotek kaydi.
(02.12.2014 tarih-14568 yevmiye)

o Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 3. dereceden, 44.000.000.-TL bedelle ipotek kaydi.
(24.06.2015 tarih-8225 yevmiye)

10.3. Takyidat Aciklamalani

Rapor konusu tasinmazlar Gzerinde gok sayida serh mevcut olup Gayrimenkul Yatirrm
Ortakhklari, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 1III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.-1/] Maddesi (Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar.
Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hiikiim kapsaminda devir kisit1 olarak
degerlendirilmez.) hikmine amirdir. Ancak konu tasinmazlar lGzerinde bulunan kisitlayici
serhler, tasinmazlar GYO portfoylnde yer alirken, sirketin édenmemis borglari nedeniyle
alacaklilar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmazlar
devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,

projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi
ortaklik lehine iist hakk: tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfdyiinde bulunan gayrimenkuller {izerine ipotek veya
diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar

iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.
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Yesil Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu
tasinmazlarin lzerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig maddesinde
belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazi rapor ekinde vyer
almaktadir.

BEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin bulundudu parselin enerji ihtiyacina
yonelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda oldugundan tasinmazlarin alim, satim
ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

Tasinmazlarin GYO portfoylinde “Bina” bashdi altinda yer almasinda tapu kayitlar
acisindan bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Iimar Durumu

Zeytinburnu Belediyesi Imar Midurligi'nde vyapilan temas ve incelemelerde
06.12.2007 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Zeytinburnu Uygulama Iimar Plani paftasinda gére
rapora konu 25 nolu parselin kismen (yaklasik 6.900 m?) “Merkezi Is Alani” olarak
gosterilen bdlge igerisinde, kismen de “Kapahh ve Acik Semt Spor Alan1” olarak
gOsterilen bolge igerisinde kaldigi tespit edilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu 2945 ada 25 parsel MIA Alaninda kalmakta olup “MIA
bélgesinde is merkezleri, birolar, kiltlir edlence ve konaklama tesisleri rezidans tipi
konutlar, ticaret yonetim sergi, satis binalari, basin yayin vb fonksiyonlar yer alabilir. Bu
bdlgede Max KAKS:2 dir. Ancak 3000 m2 ve daha bluyuk parsellerde Max KAKS:2,5 olarak
uygulanacaktir.”
Plan notlarina gore Merkezi is Alani’'nin yapilasma sartlari,
1) Ayrik Nizam,
2) Net parsel blylikldgi 3.000,- m2’den fazla oldudu igin
(a) E: 2,5
(b) Parselin konut olarak kullanilmasi durumunda kisi basina 10 m?2 yesil
alan ayrilacaktir.
(c) Siliet planina uyulacaktir. (Yukseklikte, Istanbul Biyiiksehir Belediye
Meclisinin siluete iliskin 13.01.2012 tarih ve 173 sayili meclis karan ile
12.09.2012 tarih ve 1823 sayili meclis kararlari)
(d) Hmax: Yencok = 10 kati gecemez
3) Deprem yonetmeligine uyulacaktir.
4) Otopark yonetmelidine uyulacaktir.
5) Donati alanlan (yol, meydan, otopark, yesil alan) bila bedelle kamuya terk
edilmeden uygulama yapilmaz.
6) Uygulama ilce belediyesince onaylanacak Avan Projeye gére yapilacaktir.
seklinde belirlenmistir.
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Zeytinburnu Belediyesi Imar Miduarliga arsivinde yapilan incelemelerde;

Tasinmazlarin; 04.12.1997 tarih ve 6162 nolu onayli projesinin, 04.12.1997 tarih ve
97/6162 nolu Yapr Ruhsatinin, 05.12.2000 tarih ve 2580 nolu Yapi Kullanma izin
Belgesi’'nin oldugu gorulmus,

Ayrica dosyasindaki yazismalarda; alt zemin katta yer alan 1, 2 ve 3 nolu dikkanlarin
birlestirildigi, bina otopark alaninin 2.340 m? kisminin diikkanlara ilave edildigi ve celik
yap! taslyicl sistemlerle 600 m? kullanim alanli asma kat olusturuldugu; (st zemin katta
yer alan 4 ve 5 nolu dikkanlarin birlestirildigi ve celik yapi tasiyic sistemlerle 750 m?
kullanim alanh asma kat olusturuldugu ve ruhsat ve eklerine aykiri yapilan bu
degisikliklerle ilgili olarak belediyece 20.08.2001 tarih ve 0868 nolu yap! tatil tutanagdi
ditzenlendigi tespit edilmistir.

Belediye encimeninin ise 04.09.2001 tarih, 2001/639 nolu ve 27.09.2001 tarih,
2001/707 nolu kararlar ile ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan bu degisikliklere iliskin
3194 sayili imar kanununun 32. ve 42. maddeleri geredince para cezasi ve yikim karari

aldigi gorulmustar.

LOTUS @"/ Eﬂ a

YESILGYO



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Bina genel hatlanyla (oturum alani, kat adedi, bina kontdrleri agisindan) yapi ruhsati
ile mimari projesine uygun insa edilmis ve yapi kullanma izin belgesi alinarak kat
mulkiyetine gecilmistir. Ancak projesine aykiri olarak alt zemin ve Ust zemin katlarda gelik
yapi tarzda insa edilmis asma katlar mevcuttur. Aykiri imalatlarin tamami igin yikim karari
olmak ile birlikte *3194 sayili imar Kanunu’nun Gegici 16.Maddesi dogrultusunda” aykiri
ve ruhsat harici alanlar igin 30.06.2019 tarihli Yapi Kayit Belgeleri dizenlenmis ancak
yeniden kat irtifaki kurulmamis ve bu kisimlarin bagimsiz bolim olarak tapuya tescili
yapilmamistir.

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

konular

Yapilan incelemelerde binada alt zemin katta yer alan 1, 2 ve 3 nolu diakkanlarin
birlestirildigi, bina otopark alaninin 2.340 m? kisminin diikkanlara ilave edildigi ve gelik
yap! tasiyici sistemlerle 600 m? kullanim alanli asma kat olusturuldudu; tst zemin katta
yer alan 4 ve 5 nolu diikkanlarin birlestirildigi ve celik yapi tasiyici sistemlerle 750 m?
kullanim alanh asma kat olusturuldugu ve ruhsat ve eklerine aykiri yapilan bu
degisikliklerle ilgili olarak belediyece 20.08.2001 tarih ve 0868 nolu yapi tatil tutanadi
dizenlendigi, Belediye enclimeninin ise 04.09.2001 tarih, 2001/639 nolu ve 27.09.2001
tarih, 2001/707 nolu kararlari ile ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan bu degisikliklere
iliskin 3194 sayili imar kanununun 32. ve 42. maddeleri geredince para cezasl ve yikim
karari aldigi hususlari belirlenmistir.

Rapor konusu 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu badimsiz bolimler icerisinde projesine aykiri
olarak yapilan imalatlar igin alinmis enciimen yikim karari mevcut olup, %3194 sayih
Imar Kanunu’nun Gegici 16.Maddesi” dogrultusunda Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi,
Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Sokak, No:17 dis kapi numarali, 2945 ada 25 parsel
izerinde; 7.133,30 m2 ylizélcimli “Betonarme Karkas Isyeri” nitelikli tasinmazlar igin; 2.
Bodrum katta; 1 nolu bagimsiz boliim, 1.Bodrum katta; 2 nolu bagimsiz boliim,
Alt Zemin katta; 3-4-5-6 nolu bagimsiz béliim, Ust Zemin katta; 7-8 bagimsiz
boliimler, 2.Normal kat; 13-14-15-16-17 ve Teras Katta; 33 bagimsiz boliim igin;
30.06.2019 tarihli Yapi Kayit Belgesi diizenlenmis ancak bagimsiz bolim

sayisinda artis olmasina ragmen tapuda yeniden kat irtifaki tesis edilmemistir.
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11.4. 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 unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkaul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarihli “Yapi Denetim Kanunu’ndan”

Once insa edilmis olmasi sebebi ile yapi denetim firmasindan muaftir.

11.5. Son Ug Yl igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gergeklesen alim satim bilgileri
Zeytinburnu Tapu Mudurlagi’nde yapilan incelemelere gére gayrimenkuliin son
Ug yillik dénemde gergeklesen miulkiyet durumlarinda degisiklik olmamistir.
11.5.2. Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b. Bilgiler
Imar Planinda meydana gelmis bir dedisiklik ya da kamulastirmayla ilgili herhangi bir
bilgi bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iiliskin
Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194
Sayih Imar Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden
Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi
“3194 sayili imar Kanunu'nun Gegici 16.Maddesi dogrultusunda” 2. Bodrum katta; 1
nolu bagimsiz bélim, 1.Bodrum katta; 2 nolu bagimsiz bolim, Alt Zemin katta; 3-4-5-6
nolu bagimsiz béliim, Ust Zemin katta; 7-8 bagimsiz bélim’ler, 2.Normal kat; 13-14-15-
16-17 ve Teras Katta; 33 badimsiz bolim igin; 30.06.2019 tarihli Yapi Kayit Belgesi
dizenlenmistir. Yapilan incelemelerde bu kisimlarin tapuya tescillerinin yapilmadigi

gorilmustar.
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12, TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Maltepe Mahallesi,
Yilanli Ayazma yolu Uzerinde 17 kapi nolu yerde konumlu Yesil Plaza‘dir.

Tasinmazlarin yakin cgevresinde 1-2 kath fabrikalar ve oto tamir dikkanlari ile 3-5
kath sanayi siteleri (Topkap! Ticaret Merkezi, Akinsal Sanayi Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi)
Universiteler (Istinye Universitesi, Yeni Yuzyil Universitesi), liks konutlar (Nef 13, Avrupa
Konutlari, Beyaz Rezidans, 3S Kale Topaz Residence) bulunmaktadir.

D-100 Karayolu Uzerinde yer alan tasinmazlar, cevresinin ylksek ticari potansiyeli,
musteri celbi, reklam kabiliyeti ve ulasim kolayligi seklinde 6zetlenebilecek Ustlnliklere
sahiptir.

Plaza, gerek 06zel araglarla gerekse toplu tasima araclariyla kolay ulasilabilir bir
konumda yer almakta olup Zeytinburnu ilce merkezine 2,5 km., sahil yoluna 3 km., 15

Temmuz Sehitler Képrisi‘ne 13 km. mesafededir.
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12.2. Bolge Analizi
istanbul ili:

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve tilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel agidan en dénemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik agisindan
dinyada 34., nlfus acisindan belediye sinirlari géz 6nine alinarak yapilan siralamaya
gore Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2019 yih itibariyle niifusu 15.519.267 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkéy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badh Kandira, doduda Kocaeli'ne badli Kérfez, gineydoguda
Kocaeli'ne badl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitayl birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek gok
sikintiy1 da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani

sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintli ve girilta kirligi gibi

ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi
vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,

Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,

Badcilar, Bahcelievler,

Bakirkoy, Basaksehir,

/'1—5 Aesen Bayrampasa, Besiktas,
& Umeaniye

Phrraren Beykoz, Beylikdizii, Beyoglu,

i Blyulkcekmece, Catalca,

Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngoren, Kadikoy,

Kadithane, Kartal,
Kligukgcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi,

Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biyilk bir farklilasma
goralar. En ylksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen ¢ok yiksek yapilar, nifusun hizli biyimesi géz 6nilne
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek c¢ok katli ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
blyuk sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blyuk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.

Yaklasik olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi Urdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik drdnler, makine, otomotiv, ulasim

araclari, kagit ve kagit artnleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Grlnleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiylik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri Ulke
toplaminin %27'sini olusturur. Disallm ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tarkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timunidn, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timadne yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérid %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tarkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyuk

sektordar.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahgi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektdrinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapilmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi blyuk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani’nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar
baslanmistir. Yurtici ve vyurtdisi pek c¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkindir. Ildeki havalimanlarindan istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha Goékcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde
yer alir. Istanbul Havalimani hava ulasiminda en biiyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyik bir
paya sahiptir. Tiarkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi
komsu Ulkelere istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogart,
Avrupa Yakasi'ndaysa Blyik Istanbul Otogar hizmet vermektedir. istanbul Otogarn
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi  dis
merkezlere tren seferleri vardir.

Deniz vyoluyla ise ilde dlzenli ulasim vyalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biylk bir sektérdiir. Otobislerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlan vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin  sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlarn ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim agina sahiptir.
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Zeytinburnu Ilgesi:

Zeytinburnu, Istanbul ilinin  bir ilgesidir. 1 Eylul 1957 tarihinde ilge
olmustur. Trakya’nin glineydogusunda, Catalca yarimadasinin, Marmara Denizi'ne bakan
yamaglarinin, bu denizle birlestigi yerdedir. Tarihi yarimada ile surlarla ayrilmis, E-
5 karayoluna sinir ve havalimanina 15-20 dakikalik mesafededir. Bu sebeple Istanbul’un
disart acilan ©6nemli bir penceresidir. Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eylpsultan,
kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Glingoren, Bakirkoy, kuzeybatisinda Esenler,

gineyinde ise Marmara Denizi'yle gevrilidir.

L
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Glnumiuizde, Zeytinburnu
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— yogun iskdn nedeniyle, temel

<OXAV=X>PD
\/\

faaliyet sanayi yerine ticarettir.

Istanbul'un 7. organik

\ P pazari olan Zeytinburnu
—S gy~ <

N Organik Halk Pazari, 30 Ekim

2010 guninden beri ilcede faaliyettedir. Tabakhanelerin

kaldirilmasiyla Kazlicesme'de aciya cikan genis alan ginimizde Istanbul'un dnemli
resmi miting alanlarindan biridir.

Zeytinburnu, Istanbul capinda énemli yeri olan spor tesislerine ev sahipligi yapar.
Bunlar bircok uluslararasi spor ve kiltiir organisazyonuna ev sahipligi yapan Abdi ipekgi
Arena ve Turkiye'nin 6nemli hipodromlarindan, Bakirkdy sinirinda yer alan Veliefendi

Hipodromudur. Ilcedeki Veli Efendi mahallesine ismini vermistir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis
Kiresel Ekonomik bliyime 2018 yilinda saglam bir gérinti cizmistir. 2018 yili,

nispeten senkronize bir egilim izleyen blylime trendlerinin bdlgesel olarak biyik
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 vyilindaki gigli toparlanmadan sonra
toplam gayrisafi yurtici hasilattaki bliyiime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gozlenmistir. Blylme hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle
Avrupa boélgesi ve Japonya’‘da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin
disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blyimenin pek cok mali tesvik
ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise
Hindistan guglu bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha
iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egdilimini kiramamistir.

Dunya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli olup bu
gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gcekisme, Brexit
sureci ve Dinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yihinin Aralik ayinda Cin’'in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virdsu
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dlinya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr énemli disltsler yasamis olup Basta
FED olmak lzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uizerine
kismen toparlanma yasanmistir. Salginin reel sektérdeki etkileri dnumizdeki surecte
daha da hissedilebilir sekilde ortaya cikacaktir.

Dinya ekonomisinin kisa vadede derin bir resesyon igerisine girmesi beklenmekte
olup yilin ilk geyreginin baslarinda olusan olumlu sinyaller salgin hastaligin etkisiyle
darbe almistir. 2019 yilinda %?2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biyimeyi 2020

yilinda %1,5 oraninda daralmanin takip etmesi beklenmektedir.
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G20 Ulkelerinin 2020 ve 2019 yillarinda 2. Ceyrekte Gecen Yihin Aym Dénemine Biiyiime Oranlari (2019-2020)

Ulke 2020 2019
Cin 4.9 3.2
Hollanda -2.5 9.4
Giinek Kore -2.7 14
Amerika -2.9 -9
Endonezya -3.49 -5.32
Rusya -3.6 -8
Suudi Arabistan -4.2 -7
Fransa -4.3 -18.9
Almanya -4.3 -11.3
italya -4.7 -17.9
Japonya -5.8 -10.2
Avusturya -6.3 1.6
Singapur -7 -13.3
isvigre -8.3 -0.6
Meksika -8.6 -18.7
ispanya -8.7 -21.5
ingiltere -9.6 -21.5
Tiirkiye -9.9 4.4
Brezilya -11.4 -0.3
Kanada -13 -0.9
Giiney Afrika -17.1 0.1
Arjantin -19.1 -5.2
Hindistan -23.9 3.1

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate

LOTUS

V4
T~

Ll -~

YESILGYO



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

12.4. Tirkiye’'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma silrecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6énceki yila gére % 5,2 ve
%6,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek gok farkli etkenin de etkisiyle biyime hizinin
yavasladigi bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik bluyume
oranlari yakalanmistir. 2019 yilinda btyime orani 0,9 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. GiUnimuz itibariyle GSYH buyukligine goére Tirkiye,
Dinya’nin 19. Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda ise %15,18 olarak gergeklesmistir. 2020
yili Eylil Tiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére ynlk %11,75 dir. TUFE 2020 yili Eylil
ayinda bir onceki yilin ayni ayina gére %0,97 oraninda artis gdstermistir.

Issizlik oranlar ise son (¢ yilda %11-%13 aralidinda seyretmekteydi. 2020 yil
Agustos déneminde issiz sayisi gegen yilin ayni dénemine gore 456 bin kisi azalarak 4
milyon 194 bin kisi olmustur. Issizlik orani 0,8 puanhk azals ile %13,2 seviyesinde
gerceklesti. Tarim disi issizlik orani 1,0 puanlik azalis ile %15,7 oldu. istihdam edilenlerin
sayisi 2020 yili Agustos doneminde, bir 6nceki yilin ayni dénemine gére 975 bin Kkisi
azalarak 27 milyon 554 bin kisi, istihdam orani ise 2,4 puanlik azalis ile %43,9 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yilinda %85,9 olarak gergeklesmistir. 2020 yili Eylul ay: itibariyle 12 aylik cari
islemler agigi 27.539.000 USD olarak gerceklesmistir.

IMF Tahminleri (Tiirkiye)

—_ Issizlik Orani (%) = = 1476
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— 2020 yill GSYIH yillik degisim (Tahmini) ... ... ... 5
— Yilik Enflasyon Orani (Yillik Tuketici Fiyatlarindaki Degisim) 19
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diigsen GSYH, ABD Dolan
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2001 2002 2008 2007 2008 2009 2010 2011 20312 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2013
By Bag GSYH ¥ Kiy Bag GSYH {Satn Alma Gucl Pantes))
Temel Ekonomik Gostergeler
00 010 U 0 U 0
YH ARTISL 2009 Flyatiarnyls, % LX 6, 13 7 3 09
Cari Fryatioria, Mityar TL 17 1.3 235 2627 31 3 4.320
H, Carl Fiyatlaria, Milyar $ 273 777 867 869 asi 797 76
NUFUS, Bin K05l, Y Ortas 64269 73142 78.218 75274 £0.313 81.407 82.579
INA GSYM, Cari #i $ 424 11085 10.964 10,656 9.79 9.21
(075, F.0.8.), Milyon $ 27. 113 1 142.530 156.99 167.92 171
CAT(OTS)/GSYH, % 10,2 14,7 ! 16,4 18,3 21,1 ;:i
ITHALAT (OTS, C.LE), Milyon § 54.503 185.544 207.234 198,618 233800 223047 202.703
ITHALAT(OTS]/GSYH, % 20, 239 19 224 27,2 30 26
W ITHALATI ILAMA ORANI (%, OTS 51 61,4 6,4 7 67,1 75,3 84
YAMAT GELIRLER], Milyar $ ?, 22,6 26,6 uj' 225 25 29,8
RUDAN YABANC YATIRIMLAR {GIRIS), Milyar § :ji 9,2 19,3 u_i 11,1 13, I.i
% 5,7 -3,2 -3, 4,7 -2.3 1,
%5 51,3 s_zA s24 $3,2 s_:j
11,8 10,1 10,9 10,4 1.0 13,7
MDAM ORANL % 21,3 46, 46,3 47,4 47,4 45,7
[n‘m, (On ik aylik ortak ghre degigim) (%) 84 7,i 74 11, 163 15,

TLIK, TCMB

Kaynok.

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2020°nin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda daralmustir.

2003-2019 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

' Sl  Donemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bilyiime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
2,2 1,1 1,3 4,2 6,1 0,
-4,3 -5,8 -4,1 -10,3 1,9 -5,3“
2021 5,2 5,2 3,1 2,8 2,8 8,8 8,2 2,3"
2019 2,7 1,3 2, 1,1 1,4| 4,2 6,1 0,7“
2020 -6,0/-7,6f -9,1/-11,5 -7,3/-8,5 -7,4/-9,1 -8,0/-10,0 -3,7/-7,3| -2,6/-3,7| -6,0/-7,3'
2021 5,2/ 2,8’ 6,5/3,5 4,1/1,9] 4,2/2,4 6/4,9| 7,9/8,1 6,8/4,5 2,1/-0,5
= 2019 2,4] 1,2 2,3 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7|
S 2020 -5,2 9,1 6,1 8,0 6,0 32 10 61
2021 4,2 4,5 4,0 2,2 2,7 3,1 6,9 2,5|

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2020 yil1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 78,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biit¢e giderleri
108,6 milyar TL olmus ve biitce 29,7 milyar TL agik vermistir.

Dogrudan Yabanci Yatirimlar (Milyon USD)

Dogrudan Yabanci Yatinmiar (Milyon ABD Dolan)

22000

M ‘ | | ‘ | lI |
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Kaynak; TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli odlglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dastsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektorli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve ingsaat sektdriinde blUyume kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz blylime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin ic¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorint durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi
calkantilar gecgirmistir. Yikilmaz diye dlslntlen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatirrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve tGlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda
secici olunan vyillardir. Finans kurumlari son dbénemde vyavas yavas gayrimenkul
finansmani acgisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirmlarinda daha ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yénelik gayrimenkul
arlnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitlin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam

etmistir.
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2017 yiindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve
is glicti maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli odlgiide etkileyen ve cok sayida yan
sektére destek olan insaat sektdériinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin
fiyatlamalarinda optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda
disise yol acmistir. Banka faiz oranlarinin ylkselmesi ve yatinmcilarin farkl

enstriimanlara yonelmesi de yatirnm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiuzolglimii (m2)
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Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.

2018 yilinda dustk bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son geyredi
itibariyle toparlanma slrecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilhinin ilk 2 ayhk
déneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya ¢ikan Covid-
19 salgininin Mart ayinda llkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis
ve gayrimenkul sektdérid bu durgunluktan payini almistir. Karantina sireci sonrasi TCMB ve
BDDK tarafindan agiklanan kararlar ve destekler sektdére olumlu yansimis, konut kredisi
faizlerindeki dislis ve kampanyalar Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor
seviyelere ulastirmistir.
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Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz
kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde blyuk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez
Bankasi parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklar kisilmig, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol
acmistir. TCMB, 19 Kasim 2020 tarihli toplantisinda politika faizi 475 baz puanlik artigla
%10,25'ten %15’%e vylkseltilmistir. Covid-19 vakalarinin hizla artmasiyla ticari
hareketliligin daha da azalacadi dustnuldiginde gayrimenkul sektérinli kisa vadede
zorlu bir sirecin bekledigi ongorilebilir. Gelistiriciler ve diger sektor paydaslarinin risk
istahinin azaldigi bu dénemde orta ve uzun vade icin yeni yatirnm planlamalarina agirlik
verecekleri disiiniilmektedir. Bitin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde
hayata gecirilen ve proje asamasinda olan blylk altyapr yatirmlarinin yani sira
blylksehirlerin slirekli artan nifusu kentsel ranti hala canh tutmakta, dodgru bir
planlamayla arz-talep dengesi ve fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda
gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son dénemde yabanci yatinmcilarin Glkemize ilgisi
artmis olup gayrimenkul pazarinda yabanciya yapilan satislarda bu etki gérilmektedir.
2020 Eyldl ayinda satilan toplam konut adedinin %4,4'inl yabancilara yapilan satislar

olusturmaktadir.

2008 - 2012 yillan aras: konut satiglan
1.600.000

708.275

701.621

1.400.000

1.200.000

1.000.000

" Toplam Satislar
800.000 .
1 Diger Satiglar

600.000 m ipotekliSatislar

Konut Satisi (Adet)

400.000

200.000

0
2008 2009 2010 2011 2012

# [ -

YESILGYO



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

2013 - 2017 yillan aras: konut satiglar
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2013 Yilo Kenut Satglar

Aralik
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Ocak §ubast Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Ajustos Evil  Ekm  Kasm  Arabk
OTorkiye 87444 88519 97956 95381 103261 96424 106636 84480 102280 76344 102681 115784
Blstanbul 18235 18971 21570 20791 22030 19357 20668 14930 18514 14866 20935 23922

| i

I

Il

1IIE

|
I
I
I
|
I
[
I
|
I
I
T

[
I
I
|
I
I
I
]
=

2014 wolo onut satglar

1|

Agustos
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Il
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g
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20000 40 000 60 000 80 000 100000 120000 140000 160 000

Ocak §ubat Mart Nisan Mayis Hazivan Temmuz Affustos Eyi0l  Ekim  Kasim  Arabk
OTorkiye 87639 82597 87617 83610 90377 92936 85101 105624 115786 95645 103783 134666

Blstanbul 17489 17121 17718 17130 17852 19252 17116 17349 20923 17240 19566 26698
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2015 il konut satglar
Aralk 1 1 [ '
Kasw | I— | | j j
Chit N | ! | '
i — 1 1 e i .
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- — | | 1 ]
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20| —— | | [ 1 .
o E— | 1 F===
subat | | l
Ocak | I T e
20000 40 000 60 000 80 000 100000 120000 140000 160000
Ocak Subat Mart Misan Mayis Hazlran Temmuz Agustos Eyi0l  Ekim  Kasim  Aralik
OTorkive 86167 95021 116030 119317 107888 110657 36589 112463 92483 104038 106008 142599
Dlistanbul 16587 17690 21911 23197 21576 21612 17182 18873 15994 18468 20082 26595

2018 yob konut sateglars
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OTorklye 84556 101703 117205 106348 114800 106187 81343 114751 108918 130274 132655 142713
Bistanbul 15526 18142 21993 19537 21638 20406 11903 17503 17040 21094 22499 25147
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2017 wl konut satiglar
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Ocak T I I a :
20000 40000 60000 80000 100000 120000 140000 160000
Ocak Subat Mart Nisan Mayis  Haziran Temmuz Afustos  Eyloil
OTorkiye 95389 101468 128923 114446 116558 97579 115869 120198 140298
Blstanbul 15807 17783 22443 20066 20287 17970 18083 1869 23471
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Distanbul 16336 16247 18714 17414 20061 20547 19503 15262 20216 27156 16058 26541
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yolo konut satiglarn
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

Salginin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler (zerinde olusturdugu baski,
Faizlerdeki artis beklentisi ve bu atisin ipotekli konut satislarinda yaratacagi donemsel
daralma,

Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut

ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

Turkiye’'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

Konut aliminda devlet destedi (%15) gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

Genc bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Istanbul’un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi

olmaya devam edecek olmasi.

12.7. Genel Konjonktiiriin Gayrimenkul Piyasasi ve Gayrimenkuliin

Degerine Etkisi

Covid-19 etkisi ve doviz kurlarindaki artisa ve diger olumsuzluklara ragmen

gayrimenkul piyasasi, gerek devlet tarafindan alinan dnlemler gerekse hane halkinin

gayrimenkule olan dodal ilgisinin canli kalmasindan dolayi iyi bir yil gecirmektedir.

Plazanin yer aldigi bolgede ticari hareketliligin yogun olmasi, plazanin ana ulasim

glizergahi Gzerinde konumlu olmasi ve gorinirligia sebebiyle reklam kabiliyetinin yiksek

olmasi gibi avantajlari bulunmaktadir.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K.

INSAAT NizAMI Ayrik

KAT ADEDi 23 (3 B+2 Zemin +17 NK+Tesisat Kati)
TOPLAM ALANI 37.050,78 m2 (*)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut (2 adet Aksa marka, 700 kVA'lik)

ISITMA SOGURTMA SiSTEMi Dogalgaz yakith fancoil sistemi ve

VRV sistemi
GUVENLIK Mevcut
SuU Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
KANALIZASYON Sebeke

Tuim alanlarda sprinkler tesisati, yangin alarmi,
duman dedektorleri, tupld yangin dolaplari ve
yangin merdiveni bulunmaktadir. Ayrica 220 m3
kapasiteli yangin suyu deposu mevcuttur.

YANGIN TESISATI

KAMERA SISTEMI Mevcut
ASANSOR 9 (6 Adet Personel+3 Adet Yiik Asansorii)
PARK YERI Acik ve kapall otopark alanlari mevcut

“Serhler kaldirildiktan sonra Satilabilirlik”

SAE S N Ozelligine sahip olacaktir.

(*) Tasinmazlarin Zeytinburnu Belediyesi’nde yer alan 05.12.2000 tarih ve 2580 nolu yap1 kullanma
izin belgesinden alinmistir.
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14. ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmazlar 7.133,30 m? ylzélgimli 2945 ada 25 parselde vyer
almaktadir.

¢ Dedgerlemeye konu Yesil Plaza, 3 bodrum + alt zemin + zemin + 17 normal + tesisat
katl olmak Uzere toplam 23 kathidir.

e Arazideki egimden faydalanarak plazanin girisi iki farkl kotta gerceklestirilmistir. Carsi
ve otopark boélimlerinin girisleri -5.50 kotundaki alt zemin katin Mevlevihane Yolu
Caddesi cephesinde; ofis ve madaza boélumlerinin girisleri ise +0.00 kotundaki Ust
zemin katin D-100 Karayolu cephesinde yer almaktadir.

e Yapl ruhsatina gére kat bazinda alanlarin dagilimi:

1, 2 ve 3. Bodrum Katlar ve Alt Zemin : 20.898,47 m?

Zemin Kat (Ust Zemin) : 3.435,77 m?
1. Kat : 3.558,78 m?
2. Kat . 877,62 m?
3 — 17 Normal Katlar . 8.280.14 m? (tesisat kat1 dahil) olmak iizere

TOPLAM : 37.050,78 m? seklindedir.
e Binanin onayh projesine gore kat bazinda kullanim fonksiyonu ve katlarda yer alan

badimsiz bélimleri gosterir tablo asadidadir.
BAGIMSIZ

KAT NO B OITNING NITELiGi

3. Bodrum

2. Bodrum

1. Bodrum

Alt Zemin 1 Diikkan

Alt Zemin 2 Diikkan

Alt Zemin 3 Diikkan

Ust Zemin 4 Diikkan

Ust Zemin 5 Diikkan
1 6 Diikkan
1 7 Diikkan
1 8 Diikkan
1 9 Diikkan
2 10 Restaurant
3 11 Biiro
4 12 Biiro
5 13 Biiro
6 14 Biiro
7 15 Biiro
8 16 Biiro
9 17 Biiro
10 18 Biiro
11 19 Biiro
12 20 Biiro
13 21 Biiro
14 22 Biiro
15 23 Biiro
16 24 Biiro
17 25 Biiro

Teras
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e Iscilik ve kullanilan malzeme standartlan yiiksektir.

e Binanin disi, D-100 Karayolu (6n) ve yan cephelerde aliminyum kompozit panel ve
reflekte gift cam, arka cephede ise akrilik dis cephe boyasidir.

e Kapi dogramalari aliminyum, cam ve ahsaptan mamuldr.

e Ofis bolimlerinde zeminler yikseltiimis déseme (tim elektrik ve veri kablolari bu
kisimda yer almaktadir) Gzeri hali kapl, duvarlar saten boya ve alliminyum seperatér,
tavanlar ise spot aydinlatmali algipan/tas yinl/perfore metal asma tavandir.

e Bos olan ofislerin bazi kisimlarinda zemin désemeleri ve asma tavanlar soéklilmis
vaziyettedir.

¢ Mevcutta bos olan Ust zemin kat madazasinin zemini seramik, duvarlar saten boya ve
kismen ahsap panel kaplama, tavani ise plastik boyali kaset désemedir. icerisinde
(proje disi olarak) gelik yapi tasiyic sistemlerle asma kat olusturulmustur.

e TUm biro nitelikli ic mekan kapi dogramalari, aliminyum dogramali cam kapi veya
laminat kaplamadir.

e Binada glvenlik kamerasi, yangin sistemi, havalandirma sistemi, tavan tipi klima yer
almaktadir.

e Bina icerisinde isinma sistemi dogalgaz yakitli merkezi sistem kaloriferdir.

e Kat girislerinde pass-card sistemi mevcuttur.

e Binanin mevcut durumu itibariyle kat bazindaki alan dagihmi asagidaki gibidir;

1, 2 ve 3. Bodrum Katlar : 16.830,00 m?

Alt Zemin Kat : 7.189,30 m?

Ust Zemin Kat : 4.293,57 m?

1. Kat : 3.696,00 m?

2. Kat : 1.281,58 m?

3 — 17 Normal Katlar : 8.819,40 m?
Tesisat Kati . 626,61 m? olmak iizere

TOPLAM : 42.736,46 m*’dir.

e Binanin katlara gére yapi kayit belgesi durumunu gosterir tablo asagidadir;

Bagimsiz Boliim No Beyan Edilen m* Basvuru No
1 8,00 5542885
2 165,00 5543008
3 1.415,00 5544282
4 857,48 5544500
5 721,01 5544731
6 4.195,81 5544948
7 1.805,20 5545273
8 2.488,37 5545395
13 179,55 5543251
14 239,02 5543381
15 549,00 5543477
16 55,52 5543622
17 258,49 5543789

33 626,61 5543908
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BSKE | paciisiz | o
KAT NO B.AG‘!MSIZ BOLUM NO NITELIGI KULLANIM DURUMU
BOLUM NO *)
3. Bodrum Otopark
2. Bodrum 1 Biiro Otopark
1. Bodrum 2 Biiro Otopark
Alt Zemin 3 Magaza Diikkan
Alt Zemin 4 Magaza Diikkan
Alt Zemin 3 5 Magaza Diikkan
6 Magaza Diikkan

Ust Zemin 4 7 Magaza Diikkan
Ust Zemin 5 8 Magaza Diikkan

1 6 9 Magaza Diikkan

1 7 10 Magaza Diikkan

1 8 11 Magaza Diikkan

1 9 12 Magaza Diikkan

2 13 Biiro Biiro

2 14 Biiro Spor Salonu

2 10 15 Biiro Restaurant

2 16 Biiro Biiro

2 17 Biiro Biiro

3 11 18 Biiro Biiro

4 12 19 Biiro Biiro

5 13 20 Biiro Biiro

6 14 21 Biiro Biiro

7 15 22 Biiro Biiro

8 16 23 Biiro Biiro

9 17 24 Biiro Biiro

10 18 25 Biiro Biiro

11 19 26 Biiro Biiro

12 20 27 Biiro Biiro

13 21 28 Biiro Biiro

14 22 29 Biiro Biiro

15 23 30 Biiro Biiro

16 24 31 Biiro Biiro

17 25 32 Biiro Biiro
18 (Teras) ) 33 Biiro Yesil GYO yéanEirEeogzii r\(;es imisaﬁrhane +

(*) Yapr kayit belgelerinde bagimsiz boliim olarak nitelendirilen alanlarin tapuya tescil
edilmedikleri tespit edilmistir.

LOTUS

V

Ll -

YESILGYO



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

e Binanin katlara gére mevcut kullanim durumunu goésterir tablo asagidadir;

BAGIMSIZ . a0
KAT NO BOLUM NO NITELIGI KULLANIM DURUMU
3. Bodrum Otopark, su deposu ve teknik hacimler
2. Bodrum Otopark ve si8inak
1. Bodrum Otopark ve biiro
Alt Zemin 1 Diikkan
Alt Zemin 2 Diikkan
Alt Zemin 3 Diikkan WOWWO E-Ticaret Telekomiinikasyon ve Teknoloji A.S.
Ust Zemin 4 Diikkan
Ust Zemin 5 Diikkan
1 6 Diikkan
i ; gﬁiﬁ Kamera Takip Merkezi + Giivenlik
1 9 Diikkan
2 10 Restaurant Spor Salonu + Restaurant
3 11 Biiro Bos
4 12 Biiro Natamam
5 13 Biiro Yesil Kundura A.S.
6 14 Biiro Kosgeb
7 15 Biiro Bos
8 16 Biiro Bos
9 17 Biiro WOWWO E-Ticaret Telekomiinikasyon ve Teknoloji A.S.
10 18 Biiro Natamam
11 19 Biiro WOWWO E-Ticaret Telekomiinikasyon ve Teknoloji A.S.
12 20 Biiro Bos
13 21 Biiro Bos
14 22 Biiro Optimum Ydnetim
15 23 Biiro Yesil GYO
16 24 Biiro Yesil Kundura A.S.
17 25 Biiro Yesil Kundura A.S.
VRC iiniteleri, asansor makine daireleri + Yesil GYO yonetim
Teras . .
ofisi ve misafirhane

e Rapora konu Yesil Plaza da 14 adet bagimsiz bélim icin 3194 sayilh imar Kanunun

gecici 16. Maddesi kapsaminda 30.06.2019 tarihinde yapi kayit belgeleri alinmistir.

e Yukaridaki tablo disinda diger bagimsiz bélimlere yonelik yapilan proje degisiklikleri

tadilat ruhsati gerektirmeyen tadilat islemleri ile projesine uygun hale getirilebilir

niteliktedir.
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulklin fiziki olarak mimkln, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan muilklii en ylksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yilksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mimkldn olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkun
oldugunun dederleme uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkacg kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en yliksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
ticari potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullaniminin devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu dusuntlmektedir.

16. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktérler (SWOT Analizi):

Giglii Yonler Zayif Yonler

- Ulasim imkanlarinin kolayhigi - Kullanilmayan bagimsiz béliimlerin
- Merkezi Konumu dekorasyon malzemelerinin kismen
- Ana arterlere yakinhgi eksik olmasi.

- Reklam kabiliyeti - Genel ekonomik dalgalanmalar ve
- Kapal otoparkinin mevcudiyeti belirsizlikler

-  Tamamlanmis altyapi - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
- Yapi Kullanma izin Belgesi’'nin mevcudiyeti durgunluk

- Mimari projede yer alan aykiriliklar igin yapi
kayit belgesinin alinmis olmasi

- I¢ mekanlarda kullanilan malzeme ve isgilik
kalitesinin yliksek standartlarda olmasi,

- Ust katlarda deniz manzarasinin bulunmasi

- Sanayi ve is merkezlerinin yogunlastig:
Topkap! - Maltepe bolgesinde konumlanmasi

Firsatlar Tehditler
- Kentin en merkezi noktalarindan birinde - Ekonomideki dalgalanmalarin
olmasindan kaynakli olarak arsa degerinin gayrimenkul sektoriinii olumsuz
yiiksek olmasi yonde etkilemesi
- Ticari potansiyeli - Ofis piyasasinda devam etmekte

olan daralma
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkl,
ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varlida iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz
konusu dedildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,
(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glcli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varlidin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar
ve yontemler bakimindan uygunlugu,
(d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendidi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel goézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger vyaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla agirliklandiriip agirhkhiklandirilamayacagl dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varlida veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da stbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhigin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina
gelir. Pazar vyaklasiminin kullanilmadigi  durumlarda dahi, diger vyaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayal dederleme olgtleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya 6nemli 6lclide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin karsilastirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin  makul olmasi ve dederlemeyi
gerceklestirenlerin dlizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar garpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindidi bir dederlendirmenin yapilmasini

gerektirir.
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17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin disllimesi suretiyle gosterge niteligindeki
deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lciide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katilimcilarin 61
degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan degder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmekle
birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen
gOsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirlhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi duastndukleri,
ancak varhigin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir c¢apraz kontrol araci olarak
kullanilmasi  (6rnedin, maliyet vyaklasiminin, dederlemesi isletmenin surekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit
edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varigin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katilmcilarin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varhidi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki
degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle dederi etkileyen cok
6nemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az
sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhklandiriip adirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

a) Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézuyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

c) Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
gict bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinrmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli
gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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18. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dedgerinin tespiti, asagida belirtilen
yontemlerden kullanimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme prosesi
ayrintii olarak verilmistir. Degerlemede plazanin mevcut durumu dikkate
alinmistir.

18.1. ikame Maliyet Yaklasimi

18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

18.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yaklasimda asagidaki bilesenler * dikkate alinmistir.
- Arsa dederi

- Insai yatinmlarin toplam degeri

18.1.1. Arsa degeri:
Rapor konusu parselin rayic degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma
Yontemi” kullaniimistir.
Bu ybéntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gdsteren emlak
firmalar ile yapilan goérismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin ddénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler

gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

» Emsal 1: (Emlak Ofisi: 0212 483 20 50)
Merkezefendi’de yer alan 3.500 m? yiizol¢iimlii, Ticaret+Konut lejantli arsa 80.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (22.855,-TL/m?)

» Emsal 2: (Miilk Sahibi: 0 545 456 19 08)
Merkezefendi’de yer alan, 26.504 m’ yiizol¢limlii, Ticaret lejanthi arsa 450.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (16.978,-TL/m?)

> Emsal 3: (Emlak Ofisi: 0212 416 50 50)
Merkezefendi’de yer alan, 5.000 m’ yiizolgiimlii, Ticaret lejanthi arsa 92.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (18.400,-TL/m?)

> Emsal 4: (Emlak Ofisi: 0532 356 13 35)
Merkezefendi’de yer alan, 5.500 m’ ylizOlgiimli, Ticaret lejanthh arsa 65.000.000,-TL

bedelle satiliktir. (11.820,-TL/m?)

' Bu bilesenler, arsa ve insal yatirimlarm ayri ayr1 satisia esas almabilecek degerler anlaminda
olmayip tesisin toplam degerinin olusumuna 11k tutmak tizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.
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Emsal Kroki Tablosu (Satihk Arsa Emsalleri):

Emsal Analizi

Birim |Pazarlikh Fonksiyon ve .
Sati Birim Alan Yapilagma Konum e e R
) s i Diizeltmesi P Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati Fiyati Hakki
Konu Miilk 7.133,30 MIA E:2,5 Topkapi E-5 18.401
Dizeltme | = Dizeltme Diizeltme Diizeltme | Diizeltme
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 22.855 -10% | 3500| -5% T+K 10% Benzer 0% -5% 21712
Emsal 2 16.978 -10% |26.504| 20% E:2 10% |Daha Kétii| 15% 35% 22.920
Emsal 3 18.400 -10% 5.000 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 16.560
Emsal 4 11.820 -10% 5.500 0% |Benzer 0% |Daha Kotu| 15% 5% 12.411

Bu tespitlerden/emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazlarin yer
aldigi parselin konumu, yGzolcimu baydklugu, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar
durumu ve (zerinde yer alan binanin mevcudiyeti dikkate alinarak m2 birim
dederi icin 18.401,-TL/m? kiymet takdir edilmistir.

Parselin degeri,

7.133,3 m? x 18.401,-TL/m2=131.260.000,-TL olarak tespit edilmistir.
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18.1.2. insai Yatirnmlarin Degeri:

insal yatirmin degerlendirmeye esas m2 birim bedeli (kari havi satisa esas
rayic tutari), binanin yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir fiziksel durumu
dikkate alinarak saptanmistir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi glincel verileri dikkate alinmis ve
yapinin yasl ve asinma pay! dusilerek kiymet takdiri yapiimistir.

Konu gayrimenkulin yapi kullanma izin belgesinde 3B yapi sinifina dahil
edildigi, mahallinde yapilan gézlemler sonucunda ise yapi yaklasik birim maliyetleri
hakkindaki teblige gore 5 A yapi sinifina uygun oldugu tespit edilmistir.

Plazanin insai kalitesi bakimindan degerlemede yapi birim maliyeti 2.400
TL/m? kabul edilmis, bu birim fiyata yap! yasi itibariyle %20 oraninda amortisman
uygulanarak nihai birim deder 1.920,-TL takdir edilmistir.

Buna gdére rapora konu binanin;

Toplam yasal insaat alani: 37.050,78 m?

Birim Fiyati: 1.920,-TL (2020 yili 5A sinifi birim fiyati 2.400,-TL)

Toplam Maliyet: 37.050,78 m? x 1.920,-TL/m? = 71.140.000,-TL olarak
belirlenmistir.
18.1.3. Uygunlastirma:

Tasinmazin dederine vyatirimci kari olarak eklenmis olup rapora konu
tasinmazin arsa dederi + insaat maliyeti (zerinden % 25 olarak alinarak
Uygunlastirma = (Arsa dederi + Toplam insai deder) x % 25
= 202.400.000,-TL x 0,25
= 50.600.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Bu hesaplamalara istinaden Ikame Maliyet Yaklasimi’'na goére binanin
toplam degeri:

131.260.000,-TL + 71.140.000,-TL + 50.600.000,-TL = 253.000.000,-TL olup

Rapor konusu Yesil GYO'ya ait 1/2 hissenin degeri ise;

253.000.000,-TL x 1/2 =126.500.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi:

Bu ydntemde, tasinmazlarin cevresinde pazara cikarilmis veya yakin dénemde
satilmis/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blyUkligl, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalanilmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
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Piyasa Bilgileri

SATILIK DUKKAN EMSALLER]

Emsal 1: (Emlak Ofisi Tel: 0532 227 07 29)

Tasinmazlara yakin mesafede, 120 m” kapali kullanim alanma sahip, 10 yillik binanin zemin
katinda diikkan 1.840.000,-TL bedel ile satiliktir. (15.333,-TL/m?)

Emsal 2: (Emlak Ofisi Tel: 0212 278 85 95)

Tasinmazlara yakin mesafede, Beyaz Park Topkapi Projesi’nde konumlu, 230 m’® kapali
kullanim alanina sahip diikkan 4.500.000,-TL bedel ile satiliktir. (19.565,-TL/m?)

Emsal 3: (Emlak Ofisi Tel 0212 284 24 41)

Tasinmazlara yakin mesafede, Beyaz Residence Projesi’nde konumlu, 230 m® kapali kullanim
alanima sahip diikkan 6.500.000,-TL bedel ile satiliktir. (28.260,-TL/m?)

Emsal 4: (Emlak Ofisi Tel: 0532 525 38 79)

Tagmmazlara yakin mesafede, Nef 13 Projesi’nde konumlu, 128 m* kapali kullamim alanina
sahip diikkan 2.550.000,-TL bedel ile satiliktir. (19.922,-TL/m?)

Emsal 5: (Emlak Ofisi Tel: 0212 278 85 95)

Tasinmazlara yakin mesafede, Beyaz Park Topkapi Projesi’nde konumlu, 230 m’ kapali

kullanim alanina sahip diikkan 4.500.000,-TL bedel ile satiliktir. (19.565,-TL/m?)
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Birim
Pazarhikh . .
Satig Birim Alan Konum ve Bina Yas: Toplam [Diizeltilmis
Fiyati o Diizeltmesi Serefiye Diizeltme | Deger (TL)
1 1
() Y
Konu Miulk 20 15.486
Dizeltme Dizeltme Dizeltme | Duzeltme
Alam Durumu Durumu
Oram Oram Orami Orami
Emsal 1 15.333 -10% 120 10% |Benzer 0% Benzer 0% 0% 15333
Emsal 2 19.565 -10% 230 10% Iyi -5% Yeni Bina -25% -30% 13.696
Emsal 3 28.260 -10% 230 10% Tyi -5% Yeni Bina -25% -30% 19.782
Emsal 4 19.922 -10% 128 10% Tyi -5% Yeni Bina | -25% -30% 13.945
Emsal 5 19.565 -10% 270 10% |Benzer 0% Yeni Bina | -25% -25% 14674

Emsal karsilastirma yénteminde referans

olarak alt zemin kat dukkanlarn dikkate

alinmis olup birim m2 degeri igin 15.500 TL/m?2 takdir edilmistir. Ust zemin katta yer alan

dikkanlar icin %10 serefiye pay! ilave edilmis ve birim m2 dederi icin 17.000 TL/m?2

takdir edilmistir.

LOTUS

SATILIK OFiS EMSALLERI
Emsal 6: (Emlak Ofisi Tel: 0534 890 53 98)

Tasmmazlara yakin mesafede, Merter is Merkezi’nde 260 m* kapali kullanim alania sahip, 25
yillik binanin 8. katinda ofis 2.850.000,-TL bedel ile satiliktir. (10.962,-TL/m?)

Emsal 7: (Emlak Ofisi Tel: 0212 801 60 58)

Tasimmmazlara yakin mesafede, Parima Plaza’da 53 m2 kapali kullanim alanima sahip, 4 yillik
binanin 4. katinda ofis 600.000,-TL bedel ile satiliktir. (12.075,-TL/m2)

Emsal 8: (Emlak Ofisi Tel: 0532 200 53 93)

Tasinmazlara yakin mesafede, Merter Is Merkezi’nde 46 m2 kapali kullanmim alanma sahip, 25
yillik binanin 8. katinda ofis 600.000,-TL bedel ile satiliktir. (13.043,-TL/m2)

Emsal 9: (Emlak Ofisi Tel: 0212 939 85 19)

Tasimmmazlara yakin mesafede, Parima Plaza’da 48 m2 kapali kullanim alanina sahip, 4 yillik
binanin 4. katinda ofis 570.000,-TL bedel ile satiliktir. (11.875,-TL/m2)

Emsal 10: (Emlak Ofisi Tel: 0212 278 85 95)

Tasinmazlara yakin mesafede, Parima Plaza’da 115 m2 kapali kullanim alanina sahip, 4 yillik
binanin 5. katinda ofis 1.600.000,-TL bedel ile satiliktir. (13.913,-TL/m2)

Emsal 11: (Emlak Ofisi Tel: 0532 738 83 33)

Tasinmazlara yakin mesafede, Odin Center’de 165 m2 kapali kullanim alanina sahip, 20 yillik
binanin giris katinda ofis 2.100.000,-TL bedel ile satiliktir. (12.727,-TL/m2)
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Emsal Kroki Tablosu (Satilik Ofis Emsalleri):

Birim
. Pazarlikh =
Kira Birim Alan Konum ve Bina a1 Toplam (Diizeltilmis
Fiyati i Diizeltmesi Serefiye Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati
(TL)
Konu Miilk 537,96 20 12.350
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Diizeltme
Orani Alam Orani |Durumu | Orami Durumu Orani Orani
Emsal 6 10.962 -20% 260 0% Koti 10% | Benzer 0% -10% 9.865
Emsal 7 12.075 10% 53 10% |Benzer 0% Yeni -20% 0% 12.075
Emsal 8 13.043 -10% 46 10% Kotu 10% Benzer 0% 10% 14348
Emsal 9 11.875 -10% 48 10% |Benzer| 0% Yeni -20% -20% 9.500
Emsal 10 13913 0% 115 0% |Benzer 0% Yeni -20% -20% 11.130
Emsal 11 12727 20% 165 0% Kotu 15% Benzer 0% 35% 17.182

Emsal karsilastirma yonteminde referans olarak 9. katta konumlu
dikkate alinmis olup birim m2 dederi igcin 12.350 TL/m?2 takdir edilmistir.

17 nolu ofis
Kat, bayuklik,

cephe ve manzara durumlarina gore dider tasinmazlar igin serefiyelendirme calismasi

yapilmistir. Dederleme konusu bagimsiz bolimlerin kat bazinda arsa paylar dahil yasal

durum dederleri asagidaki tabloda belirtilmistir.
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YASAL TAKDIR . , TAKDIR | YESIL GYO’YA

T BAG. BOL. | KULLANIM OLUNAN m’ F:iYA.SA Y:?;LKGI;(&LA OLUNAN m’ I-.\iT KISMIN

NO ALANI | BIRIM PIYASA | DEGERI (TL) | ocroi (1) BIRIM KiRA | KiRA DEGERI

(m2) DEGERI (TL) DEGERI (TL) (TL)

Alt Zemin 1-2-3 4.068,47 15.500 63.060.000 | 31.530.000 86 175.150
Ust Zemin 4-5 3.435,77 17.000 58.410.000 | 29.205.000 94 162.250
1.Normal | 6-7-8-9 | 3.558,78 11.500 40.925.000 | 20.462.500 64 113.700
2. Normal 10 877,62 11.500 10.095.000 | 5.047.500 64 28.050
3. Normal 11 502,01 11.500 5.775.000 | 2.887.500 64 16.050
4. Normal 12 537,96 10.500 5.650.000 | 2.825.000 58 15.700
5. Normal 13 537,96 12.000 6.455.000 | 3.227.500 67 17.950
6. Normal 14 537,96 12.000 6.455.000 | 3.227.500 67 17.950
7. Normal 15 537,96 12.000 6.455.000 | 3.227.500 67 17.950
8. Normal 16 537,96 12.000 6.455.000 | 3.227.500 67 17.950
9. Normal 17 537,96 12.350 6.645.000 | 3.322.500 69 18.450
10. Normal 18 537,96 10.850 5.835.000 | 2.917.500 60 16.200
11. Normal 19 537,96 12.800 6.885.000 | 3.442.500 71 19.150
12. Normal 20 537,96 12.800 6.885.000 | 3.442.500 71 19.150
13. Normal 21 537,96 12.800 6.885.000 | 3.442.500 71 19.150
14. Normal 22 537,96 13.400 7.210.000 | 3.605.000 74 20.000
15. Normal 23 537,96 13.400 7.210.000 | 3.605.000 74 20.000
16. Normal 24 537,96 14.000 7.530.000 | 3.765.000 78 20.900
17. Normal 25 537,96 14.000 7.530.000 | 3.765.000 78 20.900
TOPLAM 19.974,09 272.350.000 | 136.175.000 756.600

Not: Plazanin iskin belgesi ve yap1 kayit basvurusu yapilan alanlarimin arsa dahil toplam
degeri yaklasik 360.000.000,-TL mertebesindedir. Yesil GYO hissesine diisen kisimlarinin
toplam degeri icin ise 180.000.000,-TL olarak belirlenmis olup bu degerler bilgi icin
verilmistir.
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19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI
19.1. Farki Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Kullanilmasi mumkin olan iki yontemle bulunan dederler asadida tablo halinde

sunulmustur.

YESIL PLAZA iGiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS
DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
IKAME MALIYET YONTEMI 126.500.000
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 136.175.000

Goriilecedi lizere degerler birbirine yakindir. Ancak, Ikame maliyet yaklasiminin
kentsel ranti tam yansitmiyor olmasi ve Gayrimenkul rayicleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansittigi igin, nihaf
deder olarak “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan dederin alinmasi uygun
gortlmis ve binanin Yesil GYO hissesinin toplam dederi 136.175.000,-TL olarak
belirlenmistir.

Plazanin iskan belgesi ve yapi kayit basvurusu yapilan alanlarinin arsa dahil toplam
dederi yaklasik 360.000.000,-TL mertebesindedir. Yesil GYO hissesine diisen kisimlarinin
toplam dederi icin ise 180.000.000,-TL olarak belirlenmis olup bu dederler bilgi icin
verilmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlarin kat bazinda kira dederleri ile toplam kira dederi sayfa 53'teki tabloda
gOsterilmis olup binadaki Yesil GYO hissesine disen kisimlarin kira degerleri toplami
756.600,-TL olarak belirlenmistir. Iskan belgesi ve yapi kayit basvurusu yapilan alanlarin
Yesil GYO hissesine diisen kisimlarinin kira degerleri toplami ise 1.000.000,-TL olarak

belirlenmis olup bu deder bilgi igin verilmistir.
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19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

Rapor konusu tasinmazlar Gzerinde ¢ok sayida serh mevcut olup Gayrimenkul Yatirm
Ortakhklar, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina 1liskin Esaslar Tebligi'nin 22.-1/] Maddesi (Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar.
Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hiikiim kapsaminda devir kisiti olarak
degerlendirilmez.) hikmiine amirdir. Ancak konu tasinmazlar Gzerinde bulunan kisitlayici
serhler, tasinmazlar GYO portféylinde yer alirken, sirketin 6denmemis borglari nedeniyle
alacaklilar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmazlar
devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsilig1 ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi
ortaklik lehine iist hakk: tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller {izerine ipotek veya
diger smirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar
iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Yesil Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu
tasinmazlarin Uzerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig maddesinde
belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden ....12.2020 tarihli yazisi rapor
ekinde yer almaktadir.

BEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin bulundudu parselin enerji ihtiyacina
yonelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda oldugundan tasinmazlarin alim, satim
ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

Tasinmazlarin GYO portfoylinde “Bina” basligi altinda yer almasinda tapu kayitlar

acgisindan bir sakinca bulunmamaktadir.

19.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlann Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
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19.6. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

19.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin misterek veya bdlinmis kisimlar yoktur.

19.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

19.9. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

19.10. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin konumlu oldugu Yesil Plaza tamamlanmistir. Binanin yapi kullanma
izin belgesi mevcut olup kat milkiyeti kurulmustur. 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu bagimsiz
bélimler icerisinde projesine aykiri olarak yapilan imalatlar icin alinmis encimen yikim
karari bulunmasi nedeniyle projeye uygun hale getirilmeleri ya da mevcut durumlari igin
yasal izinlerin (tadilat ruhsati) alinmasi gerekmektedir.

Yap!i Kayit basvurulan yapilmis olan kisimlar igin, Yapi Kayit Belgesine istinaden
yeniden hazirlanacak mimari projeler ile tapuda yeniden kat irtifaki tesis edilmesi
gerektiginden, bu islemler tamamlanmadan s6z konusu kisimlarin SPK mevzuati

hikUmleri geredince GYO portféylne alinmasi uygun gérinmemektedir.

19.11. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu
Hiikiimlerine Aykiri1 Bir Durumu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin  Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerine aykiri  bir durumu

bulunmamaktadir.
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19.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis Ile Gayrimenkul Yatirm
Ortakhklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (c),
(d) ve (r) bentleri:

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli dlglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukidmleri saklidir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme
kuruluglari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin milkiyetinde olan
gayrimenkuller Gzerinde metruk halde veya ekonomik 6mrinid tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kituginun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi
veya tapuda mevcut gorinmekle birlikte yapilarin yikilmig olmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak
ortaklik portfoytne dahil edilebilir.

Tasinmazlar Uzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari  tasinmazlar sirket
portfdylinde yer alirken, sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacakhlar tarafindan
konulmus olan serhlerdir. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik
kazanacaktir. Tasinmazlar, GYO portfoylinde “Bina” basligi altinda yer alabilir.

Yap! Kayit basvurulari yapilmis olan kisimlar icin, Yapi Kayit Belgesine istinaden
yeniden hazirlanacak mimari projeler ile tapuda yeniden kat irtifaki tesis edilmesi
gerektiginden, bu islemler tamamlanmadan s6z konusu kisimlarin SPK mevzuati

hikUmleri geredince GYO portfoylne alinmasi uygun gérinmemektedir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen Yesil Plaza’nin (25 adet badimsiz bolim)
yerinde yapilan incelemelerinde, konumuna, kullanim alani blyUkligine, mimari
Ozelliklerine, insaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz

ekonomik kosullari itibariyle;

A. Yesil GYO hissesine diisen kisimlarinin toplam yasal durum degeri igin;

136.175.000,-TL (Ylzotuzaltimilyonylizyetmisbesbin Tlrk Lirasi) kiymet hesap
ve takdir edilmistir.
(136.175.000,-TL + 9,1164 TL/Euro (*) = 14.937.000,-Euro)

(136.175.000,-TL + 7,4194 TL/USD (*) = 18.354.000,-USD)

B. Mevcut kullanim alani itibariyle bilgi icin degeri ise (Yesil GYO hissesine

diisen kisimlarin degeri);

180.000.000,-TL (Yluzseksenmilyon Turk Liras)) kiymet hesap ve takdir
edilmistir.

(180.000.000,-TL + 9,1164 TL/Euro (*) = 19.745.000,-Euro)

(180.000.000,-TL = 7,4194 TL/USD (*) = 24.261.000,-USD)

(*) 31.12.2020 tarihli TCMB Déviz Alig Kurlari 1,-Euro =9,1164 TL; 1,-USD = 7,4194 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazlarin Yesil GYO A.S. hissesine disen kisminin KDV déahil (%18) toplam
dederi 160.686.500,-TL dir.
Tasinmazlarin Yesil GYO A.S. hissesine disen kisminin mevcut kullanim alanlari

itibariyle bilgi icin KDV dahil (%18) toplam dederi ise 212.400.000,-TL dir.
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Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde "“Bina” bashg: altinda yer almasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

isbu rapor, YESIL GYO A.S.'nin talebi (izerine ve iki (2) orijinal olarak diizenlenmis
olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu
degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2021

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2020)

Saygilarimizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme
Ve Danismanhik A.S.

e Fotograflar

e Yap1 Kayit Belgeleri

e Iskan ve Ruhsat Belgeleri

e Yapi Tatil ve Enclimen Evraklari

e imar Durumu

e Proje Gorselleri

e Tapu Suretleri ve Takbis Belgeleri

e Ipotek Yazisi

o Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Cem GUL
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 409934)
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