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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

YESiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Cumbhuriyet Mah., Hirriyet Caddesi, innovia 1 Sitesi, No:23
(58 Adet Daire ve 6 Adet Ticari Unite)
Esenyurt/ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2020

RAPOR TARIHiI 08 Ocak 2021

DEGERLENEN i} -
e an 64 Adet Bagimsiz Bolim

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam/Hisseli mualkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Ucevler Mahallesi, 2949 Ada
7 nolu Parselde yer alan 64 adet bagimsiz bolim
(Bkz. Tapu Kayitlan)

iMAR DURUMU OZETIi

Bkz. “Imar Durumu”

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 64 adet bagimsiz
bélimdeki YESIL GYO hisselerinin toplam pazar degerinin
tespitine yodnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
duzenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL IiCiN TAKDIiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi(C)

ESENYURT ILCESI, CUMHURIYET MAHALLESI’'NDE YER ALAN
INNOVIA 1 SITESINDEKI (2949 ADA, 7 NOLU PARSEL) 64 ADET
BAGIMSIZ BOLUMDEKI YESIL GYO HIiSSELERININ
TOPLAM DEGERI

36.859.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANGC KILVAN

Engin AKDENiZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTUS 1/

h

(7
/

YESILGYO 4




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

2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESH

Cumbhuriyet Mah., Hirriyet Caddesi, Innovia 1 Sitesi,
No:23 (58 Adet Daire ve 6 Adet Ticari Unite)
Esenyurt/ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

442

RAPOR NO

2020/1230

DEGERLEME TARIiHI

31 Aralik 2020

RAPOR TARIiHiI

08 Ocak 2021

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 64 adet bagimsiz
bélimdeki YESIL GYO hisselerinin toplam pazar
dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyld igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILiSKIN BILGILER

Konu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan ilk kez
dederleme raporu hazirlanmaktadir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomeg 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

TiICARET SICIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIiKI SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Yilanli Ayazma Yolu, No: 15, Yesil Plaza, K: 18, 34020
Cevizlibag, Zeytinburnu/ISTANBUL

TELEFON NO

(212) 709 37 45

E-MAIL

bilgi@yesilgyo.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

23.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

235.115.706,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%83,06

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortaklhiklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayall
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek lzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinin cizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere 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 Piyasasi 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 sayili karan ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portféylinde yer alan gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir. Mdusteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktoér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLIiLiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yodnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdlkin, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gergeklestirecekleri
alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alia ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlarl Uzerinden gerceklestiriimektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a.

LOTUS 7[// Eﬂ

Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tumdu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin 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 6nyargisi
bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz degerlemeyi ahlaki 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 sonuglar etkilemesinden 6tiri sorumluluk tagimaz.

Mulkin takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel go6zlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tir

mihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan

ILi- iLGESI

Istanbul - Esenyurt

MAHALLESI Ucevler
PAFTA NO --
ADA NO 2949
PARSEL NO 7

NITELIGI

B.A.K. 7 Blok Bina Sosyal Tesisi Kafe ve Arsasi

ARSA ALANI

58.240,13 m?2

O

SIRA BLOK BAGIMSIZ N : CILT SAYFA s = : :

NO NO BOLUM NO KAT NITELIK ARSA PAY/PAYDA NO NO MALIK - HISSE YEVMIYE TARIH
1 1A 1 Zemin Konut 184639/145600325 42 4132 YEsiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 34944 30.12.2009
2 1A 2 Zemin Konut 160373/145600325 42 4133 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 34944 30.12.2009
3 1A 63 15 Konut 149822/145600325 43 4194 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL AS. 11216 7.04.2011
4 1A 77 18 Konut 91792/145600325 43 4208 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
5 1B 66 16 Konut 100233/145600325 44 4275 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
6 1B 74 18 Konut 91792/145600325 44 4283 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
7 2A 1 Zemin Konut 184639/145600325 44 4287 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 34944 30.12.2009
8 2A 2 Zemin Konut 160373/145600325 44 4288 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 34944 30.12.2009
9 2A 7 1 Konut 163538/145600325 44 4293 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17862 28.12.2007
10 2A 17 3 Konut 138216/145600325 44 4303 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17862 28.12.2007
11 2B 8 1 Konut 163538/145600325 45 4372 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17859 28.12.2007
12 2B 15 3 Konut 138216/145600325 45 4379 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17859 28.12.2007
13 3A 1 Zemin Konut 184639/145600325 45 4442 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 34944 30.12.2009
14 3A 11 2 Konut 163538/145600325 45 4452 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17859 28.12.2007
15 3A 17 3 Konut 138216/145600325 46 4458 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17862 28.12.2007
16 3A 33 7 Konut 138216/145600325 46 4474 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17862 28.12.2007
17 3B 2 Zemin Konut 138216/145600325 46 4521 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17862 28.12.2007
18 3B 3 Zemin Konut 138216/145600325 46 4522 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17862 28.12.2007
19 3B 4 Zemin Konut 163538/145600325 46 4523 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17862 28.12.2007
20 3B 5 Zemin Konut 163538/145600325 46 4524 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17862 28.12.2007
21 3B 8 1 Konut 163538/145600325 46 4527 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17862 28.12.2007
22 3B 9 1 Konut 163538/145600325 46 4528 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17862 28.12.2007
23 3B 14 3 Konut 138216/145600325 46 4533 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17862 28.12.2007
24 3B 15 3 Konut 138216/145600325 46 4534 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17862 28.12.2007

SULEYMAN TOYGARTEPE : HASAN YASAR -
24425/69108 15263 16.11.2007
25 38 27 6 Konut 138216/145600325 46 4546 | YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLII A.S. 11216 07.04.2011
- 44683/69107
26 3B 30 7 Konut 138216/145600325 46 4549 YESiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 17862 28.12.2007
YESIL GAYRIME’E‘KZLQESY?/LISRBI;’LSORTAKLIGI A.S. 11216 07.04.2011
27 3B 58 14 Konut 91792/145600325 47 4577 OLGA YASAR : NIKOLAY - 23739/183584 iggg; }gggsg}%
EREN YASAR : ENVER - 71217/183584 e
28 3B 62 15 Konut 100233/145600325 47 4581 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17865 28.12.2007
29 3B 68 16 Konut 149822/145600325 47 4587 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 17865 28.12.2007
30 4A 39 9 Konut 107618/145600325 47 4635 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
31 4B 13 3 Konut 107618/145600325 48 4685 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
32 4B 42 10 Konut 107618/145600325 48 4714 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
33 4B 69 17 Konut 77021/145600325 48 4741 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
34 4B 71 17 Konut 75966/145600325 48 4743 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
35 5A 51 12 Konut 108673/145600325 49 4773 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
36 5A 53 13 Konut 83352/145600325 49 4775 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
37 5A 76 18 Konut 77021/145600325 49 4798 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
38 6A 1 Zemin Konut 163538/145600325 50 4901 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 34944 30.12.2009
39 6A 71 17 Konut 91792/145600325 51 4971 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
40 6B 2 Zemin Konut 138216/145600325 51 4978 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
41 6B 6 1 Konut 138216/145600325 51 4982 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
42 6B 15 3 Konut 163538/145600325 51 4991 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 34944 30.12.2009
43 6B 61 15 Konut 100233/145600325 51 5037 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
44 6B 69 17 Konut 91792/145600325 51 5045 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
45 6B 73 18 Konut 91792/145600325 51 5049 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
46 7A 1 Zemin Konut 163538/145600325 52 5053 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
47 7A 13 3 Konut 163538/145600325 52 5065 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 34944 30.12.2009
48 7A 17 4 Konut 163538/145600325 52 5069 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL A.S. 34944 30.12.2009
49 7A 53 13 Konut 166703/145600325 52 5105 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
50 7A 65 16 Konut 149822/145600325 52 5117 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
51 7A 68 16 Konut 100233/145600325 52 5120 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
52 7A 69 17 Konut 150877/145600325 52 5121 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
53 7A 73 18 Konut 150877/145600325 52 5125 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
54 7A 74 18 Konut 150877/145600325 52 5126 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
55 7A 75 18 Konut 91792/145600325 52 5127 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
56 7B 2 Zemin Konut 138216/145600325 52 5130 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
57 7B 55 13 Konut 166703/145600325 53 5183 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
58 7B 71 17 Konut 150877/145600325 53 5199 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
59 syeri 1 s Yeri 103398/145600325 53 5215 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
60 yeri 2 Yeri 103398/145600325 53 5216 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
61 syeri 3 s Yeri 212072/145600325 53 5217 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
62 syeri 4 s Yeri 103398/145600325 53 5218 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
63 yeri 5 Yeri 52754/145600325 53 5219 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
64 syeri 6 s Yeri 238449/145600325 53 5220 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 11216 7.04.2011
10
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirnm ortakligi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri c¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki goris,

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligu TAKBIS sisteminden Yesil GYO A.S. yetkilileri tarafindan
tasinmazlar icin alinan takyidat ciktilari rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde: Tiim Tasinmazlar Uzerinde,
e 18.06.2012 tarih ve 22059 yevmiye ile kayith “Kat irtifakindan Kat Mdlkiyetine
Cevrilmistir.”

e 16.11.2007 tarih ve 15263 yevmiye ile kayith “Yénetim Plani: 22/10/2007"

Serhler Hanesinde: Tiim Tasinmazlar Uzerinde,
e Tasinmazlar lizerinde ¢ok sayida Icrai Haciz, Ihtiyati Haciz, Kamu Haczi gibi

serh kayitlari bulunmakta olup tapu kayitlar ekler kismina eklenmistir.

Rehinler Hanesinde:

1A Blok 1,2 -2ABlok 1,2, 7,17 - 2B Blok 8 - 3ABlok 1, 11, 17, 33 - 3B Blok 2, 3,
4, 5, 8, 9, 14, 15, 62, 68 - 6A Blok 1 - 6B Blok 15 - 7A Blok 13, 14 Nolu Bagimsiz
Boliimler Uzerinde,

e 22.04.2011 tarih ve 13033 yevmiye ile kayitlh “TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O.
lehine 1. dereceden, F.B.K. slreyle ve % 39 dedisken faizli 12000000.00 TL"”

e 15.02.2018 tarih ve 10050 yevmiye ile kayithh “TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O.
lehine 2. dereceden, F.B.K. sireyle ve % 26,40 dedisken faizli 15240000.00TL"

1A Blok 63 - 4B Blok 69 - 5A Blok 51 Nolu Bagimsiz Boliimler Uzerinde:
e 14.12.2012 tarih ve 48225 yevmiye ile kayith “DENIZBANK A.S. lehine 1. dereceden,
F.B.K. slireyle ve % 60 dedisken faizli 2000000.00 TL”

1A Blok 77 - 1B Blok 74 - 5A Blok 53 - 6B Blok 61, 73 Nolu Bagimsiz Boliimler

Uzerinde

e 18.11.2014 tarih ve 64433 yevmiye ile kayitlh “TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O.
lehine 1. dereceden, F.B.K. sireyle ve % 65,04 degisken faizli 4000000000.00TL"
1B Blok 66 - 2B Blok 15 - 4B Blok 71 - 6A Blok 71 - 7A Blok 68 - 7B Blok 71 Nolu
Badimsiz Boliim Uzerinde,

e 17.08.2017 tarih ve 53547 yevmiye ile kayith “DOGAN FAKTORING A.S. lehine 1.
dereceden, F.B.K. slireyle ve % 30 dedisken faizli 6000000.00TL"

4A Blok 39 Nolu Bagimsiz Béliim Uzerinde,
e 17.03.2014 tarih ve 15541 yevmiye ile kayith “DENIZBANK A.S. lehine 1. dereceden,
F.B.K. sireyle ve % 60 degisken faizli 6780000.00 TL"
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

4B Blok 13 - 4B Blok 42 - 7A Blok 1 - 7A Blok 53, 73, 74, 75 - 7B Blok 55 Nolu

Bagimsiz Boliimler Uzerinde,

e 30.12.2011 tarih ve 34069 yevmiye ile kayith "DENIZBANK A.S. lehine 1. dereceden,
F.B.K. slreyle ve % 60 dedisken faizli 10650000.00 TL"

5A Blok 76 - 7A Blok 65, 69 - 7B Blok 2 Nolu Bagimsiz Béliimler Uzerinde,
e 24.05.2011 tarih ve 16704 yevmiye ile kayitlh “TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O.
lehine 1. dereceden, F.B.K. sireyle ve % 39 degisken faizli 8000000.00TL"

Is Yeriil, 2, 3, 4, 5, 6 Nolu Bagimsiz Béliimler Uzerinde,
e 19.09.2011 tarih ve 29341 yevmiye ile kayith “DENIZBANK A.S. lehine 1. dereceden,
F.B.K. silireyle ve % 60 dedisken faizli 3520000.00TL"

10.3. Takyidat Aciklamalan

Rapor konusu tasinmazlar Uzerinde cok sayida serh mevcut olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.-1/3 Maddesi (Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin
alinmasi sart1 bu hiikiim kapsaminda devir kisit1 olarak degerlendirilmez.) hilkmiine amirdir. Ancak
konu tasinmazlar tzerinde bulunan kisitlayici serhler, tasinmazlar GYO portféylinde yer alirken,
sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacakllar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini
halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayih 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 karsilig1 ortaklik lehine
iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklik portfdyiinde bulunan gayrimenkuller {izerine ipotek veya diger simirli ayni haklar tesis
edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar
icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar
tesis edilebilir.” denilmektedir.

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

BEDAS lehine olan kira serhi tasinmazlarin GYO portféyline alinmasina engel teskil
etmemektedir.

Tasinmazlarin GYO portféylinde “Bina” baslidi altinda yer almasinda tapu kayitlari acgisindan
bir sakinca bulunmamaktadir.
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11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu
Esenyurt Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemeye gére tasinmazin oldugu parselin
13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Esenyurt Tem Giineyi 6. Etap Uygulama Iimar Plani’'nda
“Ticaret + Konut” Alaninda kalmaktadir. Yapilasma sartlari;
KAKS: 2,50
TAKS: 0,40 seklindedir.

Plan Notlar:

e Konut ve konut + ticaret alanlarinda 500 m2 den klglk parsellerde hmax:15.50 mt vyi
gecmemek kosulu ile planda belirlenen bahge mesafeleri icerisinde simge (ayrik, ikiz, bitisik
nizam) yapilasma duzeni uygulanir. 1/5000 olcekli planda 300 ki/ha yogunlukta kalan konut
ve konut + ticaret alanlarinda 500 m2 den blylk parsellerde TAKS:0,50 KAKS:1.50, 400
ki/ha yodunlukta kalan konut ve konut + ticaret alanlarinda 500 m2 den bliylk parsellerde
TAKS:0,50 KAKS:2.00, 500 ki/ha yogunlukta kalan konut ve konut + ticaret alanlarinda 500
m2 den blylk parsellerde T AKS:0,40 KAKS:2.25, 600 ki/ha yogunlukta kalan konut ve
konut + ticaret alanlarinda 500 m2 den bliylk parsellerde TAKS:0,40 KAKS:2.50 dedgerleri
asllamaz.

e Konut, konut + ticaret ve ticaret adalarinda 6n bahce mesafesi 3 mt den az olamaz. Ancak
imar adasinin en az %50 si yapillasmis olmasi durumunda 15mt ye kadar olan yollarda
(15mt dahil) 6n bahce mesafesi 2 mt den az olmamasi kosulu ile tesekklile gére uygulama
yapilabilir.15 mt den genis yollarda 6n bahge mesafesi 3 mt den az olamaz. 20 mt ve daha
genis yollardan cephe alan parsellerde 6n bahce mesafesi 5 mt den az olamaz.

e Konut, konut + ticaret ve ticaret alanlarinda yan bahge mesafesi en az 3 mt dir. Ancak bina
cephesinin 6 metreden az olmasi durumunda yan bahce mesafesi 2 metreye disurilebilir.

o Konut, konut + ticaret, ticaret alanlarinda arka bahce mesafesi en az 3 mt dir. Bina
derinliginin 7 metrenin altina dismesi durumunda arka bahce mesafesi 1 metreye kadar
azaltilabilir.

e Konut alanlarinda cati egimi bitisik ve ikiz nizamlarda %33l, ayrik ve blok nizamlarda %40'i
gecemez. Parapet lizerine gati oturtulamaz.

e Konutlarda sihhi tesisat projelerinde dodalgaz tesisatinin bulunmasi zorunlulugu vardir.

Esenyurt Belediyesi'nden alinan bilgiye goére; 2949 Ada, 7 Parselin 1/5000 0&lgekli Nazim
imar Plani "5. Idare Mahkemesinin, 25.11.2014 tarih, 2013/1061 sayil karan ile iptaldir."
Mevcutta yapilasma hakki bulunmamaktadir. Parsel Uzerinde konumlu mevcut yapilarin, yapi

ruhsat tarihlerinin karar éncesi olmasi sebebi ile kazanilmis haklari mevcuttur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

11.2. imar dosyasi incelemesi

Esenyurt Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemelerde 2949 ada 7 parselde 7 bloklu konut ve
ticari birimlerden olusan site igin alinmis olan yapi ruhsatlar ve yap! kullanma izin belgeleri
gorilmustir. Projede insai faaliyetler tamamlanmis olup kat milkiyetine gecilmistir. Dosyasinda
yapilan incelemede rapora konu proje hakkinda dizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanadi,
encimen karari vb. olumsuz belgeye rastlanmamistir.

Ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi bilgileri;

) 06.03.2007 tarih ve 2007/2272 sayil yani yapi ruhsati,

. 15.11.2007 tarih ve 2007/4078 sayih tadilat ruhsati,

o 12.03.2012 tarih ve 2012/3583 sayil yenileme ruhsati ve

o 14.03.2012 tarih ve 2010/15032 sayili tiim bloklar ve toplam 218.630 m? icin yapi

kullanma izin belgesi incelenmistir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular

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

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap1 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 iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin bulundudgu Innovia 1 Projesi’‘nin yapi denetimleri
Esenyurt Belediyesi tarafindan yapilmaktadir. Esenyurt Belediyesi Imar Midirligi’nde yapilan
incelemelerde proje ile ilgili yapi denetimi acisindan herhangi bir olumsuz durumun bulunmadigi

bilgisi edinilmistir.

11.5. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlar Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miulkiyetine 30.12.2009 -
07.04.2011 - 28.12.2007 tarihlerinde gegcmis olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim

islemi bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki degisim yasanmamistir.
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11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

Rapor konusu 2949 ada 7 nolu parsel 13.09.2013 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli Esenyurt
Tem Gineyi 6. Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda “Konut+Ticaret Alani” olarak ayrilan
bolgede kalmakta ve KAKS: 2,50; TAKS: 0,40 yapilasma kosullarina sahip iken 1/5000 o6lgekli
Nazim Imar Plani "5.idare Mahkemesinin, 25.11.2014 tarih ve 2013/1061 sayili karar ile iptal

edilmistir." Mevcutta yapilasma hakki bulunmamaktadir.
Ancak parsel (zerinde “Innovia 1” projesi adi altinda ve ruhsat dahilinde insa edilmis ve
tamamlanmis mevcut yapilarin, yapi ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi tarihlerinin karar

Oncesi olmasi sebebi ile kazanilmis haklari mevcuttur.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)
Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitiin yapilar i¢cin 26 nci maddede belirtilen istisna disinda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina bagldir. Bu durumda; bagimsiz béliimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve Kiremit aktariimasi ve ybnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gbére belediyelerce
hazirlanacak imar ybnetmeliklerinde belirtilecek tagsiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin 6zelliklerine gbre yapilar arasinda uyum saglamak, glizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydirtirliige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikkme tabidir.

Tasinmazlar igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmis olup Innovia 1 Sitesi'nde
oturum baslamistir. Yapilan incelemede proje genelinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek

bir degisiklik/uygulama tespit edilmemistir.
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11.5.6. Proje Bilgileri

Esenyurt Belediyesi Arsivi‘'nde yapilan incelemelerde 2949 ada 7 parselde 7 bloklu konut +

ticari Unitelerden olusan site icin alinmis olan yapi ruhsatlar bulundugu goérilmustir. Dederleme

konusu tasinmazlarin yer aldidi site icin kat irtifaki kurulmus olup kat mulkiyetine gecilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin proje bilgileri asagida tabloda belirtilmistir.

SIRA BAGIMSIZ ODA ..

NO BLOK BOLUM NO SAYISI KAT MANZARA BRUT M2
1 1A BLOK 1 3+1 ZEMIN DISARI 203,00
2 1A BLOK 2 2+1 ZEMIN DISARI 175,00
3 1A BLOK 63 2+1 15 DISARI 157,00
4 1A BLOK 77 1+1 18 DISARI 96,00
5 1B BLOK 66 1+1 16 DISARI 105,00
6 1B BLOK 74 1+1 18 DISARI 96,00
7 2A BLOK 1 3+1 ZEMIN DISARI 203,00
8 2A BLOK 2 2+1 ZEMIN DISARI 175,00
9 2A BLOK 7 3+1 1 DISARI 170,00
10 2A BLOK 17 2+1 3 DISARI 143,00
11 2B BLOK 8 3+1 1 DISARI 170,00
12 2B BLOK 15 2+1 3 iCERI 143,00
13 3A BLOK 1 3+1 ZEMIN DISARI 203,00
14 3A BLOK 11 3+1 2 DISARI 170,00
15 3A BLOK 17 2+1 3 DISARI 143,00
16 3A BLOK 33 2+1 7 DISARI 143,00
17 3B BLOK 2 2+1 ZEMIN DISARI 143,00
18 3B BLOK 3 2+1 ZEMIN iCERI 143,00
19 3B BLOK 4 3+1 ZEMIN DISARI 170,00
20 3B BLOK 5 3+1 ZEMIN iCERI 170,00
21 3B BLOK 8 3+1 1 DISARI 170,00
22 3B BLOK 9 3+1 1 iCERI 170,00
23 3B BLOK 14 2+1 3 DISARI 143,00
24 3B BLOK 15 2+1 3 iCERI 143,00
25 3B BLOK 27 2+1 6 iCERI 143,00
26 3B BLOK 30 2+1 7 DISARI 143,00
27 3B BLOK 58 1+1 14 DISARI 96,00
28 3B BLOK 62 1+1 15 DISARI 105,00
29 3B BLOK 68 2+1 16 DISARI 157,00
30 4A BLOK 39 2+1 9 DISARI 116,00
31 4B BLOK 13 2+1 3 DISARI 116,00
32 4B BLOK 42 2+1 10 iCERI 116,00
33 4B BLOK 69 1+1 17 DISARI 85,00
34 4B BLOK 71 1+1 17 DISARI 84,00
35 5A BLOK 51 1+1 12 iCERI 116,00
36 5A BLOK 53 1+1 13 iCERI 91,00
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37 5A BLOK 76 1+1 18 DISARI 116,00
38 6A BLOK 1 3+1 ZEMIN DISARI 170,00
39 6A BLOK 71 1+1 17 DISARI 96,00
40 6B BLOK 2 2+1 ZEMIN ICERI 143,00
41 6B BLOK 6 2+1 1 iCERI 143,00
42 6B BLOK 15 3+1 3 DISARI 170,00
43 6B BLOK 61 1+1 15 DISARI 105,00
44 6B BLOK 69 1+1 17 DISARI 96,00
45 6B BLOK 73 1+1 18 DISARI 96,00
46 7A BLOK 1 3+1 ZEMIN DISARI 170,00
47 7A BLOK 13 3+1 3 DISARI 170,00
48 7A BLOK 17 3+1 4 DISARI 170,00
49 7A BLOK 53 2+1 13 DISARI 170,00
50 7A BLOK 65 2+1 16 DISARI 157,00
51 7A BLOK 68 1+1 16 iCERI 105,00
52 7A BLOK 69 2+1 17 DISARI 158,00
53 7A BLOK 73 2+1 18 DISARI 158,00
54 7A BLOK 74 2+1 18 iCERI 158,00
55 7A BLOK 75 1+1 18 DISARI 96,00
56 7B BLOK 2 2+1 ZEMIN iCERIi 143,00
57 7B BLOK 55 2+1 13 DISARI 170,00
58 BLOK 71 2+1 17 DISARI 158,00
EK KULLANIM
ALANI TERAS
(m2)
1. ETAP .
59 CARS! 1 - ZEMIN 596,00 98,00
1. ETAP .
€0 CARS! 2 - ZEMIN 314,00 98,00
1. ETAP .
61 CARS! 3 - ZEMIN - 201,00
1. ETAP .
- CARS| 4 - ZEMIN 314,00 98,00
1. ETAP .
63 CARS| 5 - ZEMIN - 50,00
1. ETAP .
64 CARS! 6 - ZEMIN 358,00 226,00
TOPLAM 1582,00 9004,00
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Cumhuriyet (Tapuda
Ucevler) Mahallesi, Hirriyet Caddesi lizerinde konumlu 2949 ada 7 parsel {izerinde yer alan
Innovia 1 Sitesi biinyesindeki yer almaktadir.

Innovia 2 Ustiinde, New Rezidans yakininda yer alan proje Beylikdiizii Belediyesi
Metrobis Istasyonu’na orta mesafede ulasim konumlanmaktadir. Yakin cevresinde innovia 3
Sitesi, Innovia 2 Sitesi, New Rezidans, Altin Yildiz ilkokulu, Eviva Rezidans, Yusuf Ozvatan
Ortaokulu, Marmara Park AVM, Fatih Universitesi Ogrenci Yurdu, Onay Garden Rezidans,
Mar-in Sitesi gibi noktalar bulunmaktadir.

Gegmis donemde dizensiz bir yerlesim alani olan bélge son dénemde yasanan dénlisim
calismalarniyla yeni bir gehreye kavusmakta olup yeni yapilan ve projeleri onaylanmis ulasim
projeleriyle yeni bir cazibe merkezi haline gelmektedir. Bélgede innovia 1 Sitesi, Innovia 2
Sitesi, Innovia 3 Sitesi, Fly Garden Sitesi, New Rezidans, Onay Life Rezidans, Karden Avenue
Rezidans, Oany Garden Rezidans, Mar-in Sitesi, Anfa Life Rezidans ve Eviva Rezidans gibi
cok sayida prestijli proje yer almaktadir.

Tasinmazin ulasim baglantisi E-5 Karayolu Bizim Kent Koprist Kavsadi ve E-5 Karayolu
Haramidere Kavsadi Uzerinden saglanabilmektedir.

Tasinmaz gerek 06zel aracglarla gerekse toplu tasima araclariyla kolay ulasilabilir bir
konumda yer almaktadir.

Tasinmaz E-5 (D100) Karayolu’na 700 m., Avcilar'a 6 km., Blyukcekmece'ye 6,50 km.,

Atatirk Havalimani‘na 16 km. (kus bakisi) mesafede yer almaktadir.

g
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12.2. Bolge analizi
12.2.1. Istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en o6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buyuklik agisindan
dinyada 34., nlUfus acgisindan belediye sinirlari géz énliine alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, dlinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2019 yilh itibariyle nifusu 15.519.267 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaziise bu iki kitayr birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

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

istanbul'un yiiksek nifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyi da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak Kkirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintl ve girdltd kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir.
Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G  ise Anadolu  Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcllar, Bagcilar,

Bahgelievler, Bakirkdéy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

by e Beylikduzu, Beyodglu,
3 Sulanberh Buyukgekmece, Catalca, Cekmekdy,

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

Kagithane, Kartal, Kiiclikcekmece,

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 blyik bir farklilasma gorilir.
En yuksek gbkdelenler 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 cok ylksek yapilar, nifusun hizli bliylmesi géz 6énliine alinarak
yapllmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en buyuk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en

blylUk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %?38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Urdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve kagit
urdnleri ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi urtnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz képruilerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin bldyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdrii (lke
toplaminin %?27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timintn, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagsim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdrl %15'i asan bir paya sahiptir.

Tarkiye'nin blylk sanayi kuruluglarindan 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
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bliylk sektordar.

Istanbul genelinde tiim orman alanlarni koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti yuratulmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahidi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektdériinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciliin yapildigi biyik 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 yurtdisi pek
cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Gdkgcen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyilk paya
sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Bliyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari 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 yoluyla ise ilde dlzenli ulasim yalnizca vyurticinde gerceklestirilir.
istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise buyiik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim saglayan IETT;
sehir hatlar vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik
hatlarinin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.

12.2.2. Esenyurt Ilcesi:

Biylkcekmece Ilcesi'nin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda Kirag beldesi ile
birlestirilerek ilge olmustur. Esenyurt’'un glineyinde Beylikdiizii, batisinda Blyulkgekmece,
dogusunda Avcilar ve kuzeyinde Basaksehir ve Arnavutkdy ilceleri bulunmaktadir. Ilcenin
yuzoélcimiu 2.770 hektardir dir. Sinirlari dahilinde toplam 43 mahalle vardir. Batisinda TEM
Karayolu, glineyinde Firuzkdéy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir. 2019 yili nifus sayimi verilerine

gore 954.579 nifus bulunmaktadir.
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> METROBUS HARITASI

Esenyurt Mahalle Haritasi / Kadikoy - Beylikdiizii Metrobiis Hatti
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik bliytime 2018 yilinda saglam bir gorlintl gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen blylime trendlerinin bdlgesel olarak blyik degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki glgli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtigi hasilattaki
biyime hizinin azaldii ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gézlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD {Ulkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
blUylimenin pek ¢cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gliclu bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaglama edilimini
kiramamistir.

Dinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli olup bu
gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Brexit sireci
ve Dinya genelindeki pek ¢ok farkl jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virtstu 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr édnemli disusler yasamis olup Basta FED olmak lizere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmistir.
Salginin reel sektordeki etkileri dnimizdeki slirecte daha da hissedilebilir sekilde ortaya
cikacaktir.

Dinya ekonomisinin kisa vadede derin bir resesyon igerisine girmesi beklenmekte olup
yilin ilk geyredinin baslarinda olusan olumlu sinyaller salgin hastaligin etkisiyle darbe almistir.
2019 yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik blyltmeyi 2020 yilinda %1,5

oraninda daralmanin takip etmesi beklenmektedir.
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G20 Ulkelerinin 2020 ve 2019 yillarinda 2. Ceyrekte Gecen Yilin Aym Dénemine Biiyiime Oranlar1 (2019-2020)

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate

LOTUS

“Olke 2020 2019
Cin 4.9 3.2
Hollanda -2.5 9.4
Gilinek Kore -2.7 1.4
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
Tirkiye -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
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimu

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek gok farkli etkenin de etkisiyle biylime hizinin yavasladigi
bir ddnem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bluylime oranlar yakalanmistir.
2019 yilinda bldyime orani 0,9 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyreginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. GUnUmuiz itibariyle GSYH buyUkligine gore Turkiye, Dinya’nin 19.
Avrupa’nin 7. Bluyuk ekonomisidir.

2004 yihindan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda ise %15,18 olarak gergeklesmistir. 2020 yili Eylul
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 gostermistir.

Issizlik oranlan ise son (¢ yilda %11-%13 araliinda seyretmekteydi. 2020 yili AJustos
ddéneminde issiz sayisi gecen yilin ayni ddnemine gore 456 bin kisi azalarak 4 milyon 194 bin kisi
olmustur. Issizlik orani 0,8 puanlik azalis ile %13,2 seviyesinde gerceklesti. Tarim disi issizlik
orani 1,0 puanlik azalis ile %15,7 oldu. istihdam edilenlerin sayisi 2020 yili Ajustos déneminde,
bir dnceki yilin ayni dénemine gore 975 bin kisi azalarak 27 milyon 554 bin kisi, istihdam orani
ise 2,4 puanlk 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 Eylal ayi itibariyle 12 ayhk cari islemler
acigl 27.539.000 USD olarak gergeklesmistir.

IMF Tahminleri (Tiirkiye)

—_ Issizlik Orani (%) —— = —— 146
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolan
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By Bag GSYH ¥ Kiy Bag GSYH {Satn Alma Gucl Pantes))

Temel Ekonomik Gostergeler

2010 2016
0FUS, Bin Kyl, Y Ortast 64.269 73182 78218 73.2 £0.313 #1.207 82.574
KISl BASINA GSYN, Carf Fiystiarta, § mj 10.964 10.696 9.79, 9.21
(O3, £.0.8.), Milyon $ 27. 113 1@ 142.530 156.99 167.92 1&3
FHRACAT(OTS)/GSYH, % 10,2 14,7 ¥ 16,4 18,3 2, 22,
ITHALAT (OTS, C.L£), Milyon § 54.503 185.544 207.234 198614 233.800 223,047 mn]
STHALAT[OTSI/GSYH, % 20 23,9 pEX | 2 27,2 4 %
FHRACATIN [THALATI KARSILAMA ORANI (%, OTS) ;xg 61,4 69,4 ;q; 67,1 75,3 84,
SEYAMAT GELIRLER], Milyar § 7, 22,6 26,6 18, 22,5 %2 298
RUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS), Miltyar § :ﬁ: 9,1 19,3 13, 11,1 13, EX
{ GSYM, % S, 3,2 3, 4,7 -2.3 1,
UCONE KATILMA ORANI % 4,5 51,3 s_z,d 24 $3,2 ss,q
SIZLIK ORAN, % 1,8 10,3 10,9 10,9 1.0 13,
istlnom ORANL % 41,3 48, 46,3 47,1 a4 45,7
fOEE, (On ik aylik ortatamal giee degigim) (%) EX: 73 7,4 11, 16,3 15,
Kaynok: TLIK, TCMB

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 daralmistir.

2003-2019 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oraninda bilyiime kaydedilmistir.

T.C. TICARET

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlan (%)

100 98 9% 24 85
69 72 76 73 75 <o
N ” 58
8 t a3 \ 53 53 PP
25
l L0
-7

0,7
27 26
a8

S0 4

100 -
55

150
JO0% 2001 200% 2004 J007 J008 2009 2010 2011 2017 2013 2014 2015-201%-201%- 2015101 6-2016-2016-2016- 201 1-2017-2017-201 7- 201 5-J012-2018-2018-2019-2015-2019- 2019- 202 0-3020-
L ] | " Ll N ) " N W | " w v ' hm N | " mw W ' "

!

Kaynak: TUTK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplarina iligkin Biiylime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

2019 8 2,2 1,1 1,3 32 61 o7

2020 4,4 8,3 43 5,8 -4, 103 19 53]

2021 5,2 5,2 3,1 2,8 2,8 88 82 23|

2019 2,7 1,3 2, 11 1,4 32 61l o

2020 | -60/-7,8 -93/115 -7,3/-85 -7,84/-91 -80/-100  -3,7/-7,3 -2,6/-3,7 -6,0/-7,3|

2021 | 52/28 6535  41/19 42/24 6/4,9) 7,9/8,1 68/4,5 2,1/-05

) 2019 2,4 1,2 2,3 1,1 1,3 32 61 07
Sl 2020 -5,2 9,1 -6,1 8,0 -6,0 3,2 10 61
2021 a,2 4,5 4,0 2,2 2,7 31 69 25

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlgi Ekonomik Gériiniim (Eylil 2020)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2020 y1l1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biitce gelirleri 78,9 milyar TL olarak gergeklesirken, biitce giderleri
108,6 milyar TL olmus ve biit¢e 29,7 milyar TL agik vermistir.
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Kaynak; TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Eylil 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 baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektoérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
distsler yasanmig, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukar
cekmistir. Bu dengesiz blylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dodgru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir slirece girmistir.

2007 vyilinda Tirkiye icin i¢ siyasetin agir bastiji ve segcim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérind durgunlastirdigr goézlenmistir. 2008 yil 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 gegirmistir.
Yikilmaz diye dastinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tulrkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Iginde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri acgisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son donemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorld lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Urlinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gici

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli &lgiide etkileyen ve cok sayida yan sektore
destek olan ingsaat sektdériinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol acmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirnmcilarin farkh enstriimanlara yonelmesi de yatirim

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tirkiye Genelinde Verilen Yapi Izinlerinin Yuzolgumu
(m2)
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—~u Syl
- \
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2020 Yili Insaat Maliyet Endeksi Degisim
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N T 1

Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.

2018 yilinda dlslik bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya c¢ikan Covid-19 salgininin Mart ayinda
Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektérid bu
durgunluktan payini almistir. Karantina sireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki disls ve kampanyalar

Temmuz ve Adustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Eﬂ 34
LOTUS //7/ YESILGYO



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

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde blyuk artislara yol agcmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklar kisilmig, bu da faiz oranlarinda yikselise yol agmistir. TCMB, 19 Kasim 2020
tarihli toplantisinda politika faizi 475 baz puanhk artisla %10,25ten %15’e ylkseltilmistir.
Covid-19 vakalarinin hizla artmasiyla ticari hareketliligin daha da azalacadi dislintldiginde
gayrimenkul sektorinl kisa vadede zorlu bir slirecin bekledigi éngorilebilir. Gelistiriciler ve diger
sektdr paydaslarinin risk istahinin azaldigi bu dénemde orta ve uzun vade igin yeni yatinm
planlamalarina agirlik verecekleri diisiinilmektedir. Bitiin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol
kentlerde hayata gegirilen ve proje asamasinda olan blylUk altyapr yatinmlarinin yani sira
blytksehirlerin strekli artan niifusu kentsel ranti hala canl tutmakta, dogru bir planlamayla arz-
talep dengesi ve fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir.
Son dénemde yabanci yatinmcilarin tlkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda yabanciya
yapilan satislarda bu etki goérilmektedir. 2020 Eylil ayinda satilan toplam konut adedinin

%4,4'inl yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.

2008 - 2012 yillan aras: konut satiglan
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2013 - 2017 willan aras: konut satiglar
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Salginin kiiresel anlamda yarattidi belirsizlik,

e Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler tGzerinde olusturdugu baski,

e Faizlerdeki artis beklentisi ve bu atisin ipotekli konut satislarinda yaratacadi dénemsel
daralma,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Konut aliminda devlet destegi (%15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Istanbul'un dinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde vyapilan biyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Kdpri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya

devam edecek olmasi.

12.7. Genel Konjonktiiriin Konut Piyasasi ve Gayrimenkuliin Degerine etkisi

Covid-19 etkisi ve doviz kurlarindaki artisa ve diger olumsuzluklara ragmen gayrimenkul
piyasasl, gerek devlet tarafindan alinan énlemler gerekse hane halkinin gayrimenkule olan dodal
ilgisinin canli kalmasindan dolayi iyi bir yil gegirmektedir.

Rapora konusu Innovia 1 Projesi yeni ve nitelikli konut projelerinin cokca yer aldi§i bir
bolgede konumlanmakta olup 6énemli ulasim avantajlarina sahiptir. Proje caddas teknik altyapi
imkanlari ve sosyal alanlan bilnyesinde barindirmakta olan proje bdlgenin yeni bir cazibe

merkezi olarak 6ne ¢cikmasina katki saglayacaktir.
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13. ACIKLAMALAR

Parselin Fiziki Ozellikleri:

innovia 1 Sitesi 58.240,13 m? yiizélgiimlii 2949 ada 7 parsel {izerinde yer almaktadir.

Innovia 1 Sitesi dahilinde 7 adet ikiz bloktan (14 adet) konut bloklari ve 16 adet is yerinden

olusmaktadir.

Parselin amorf seklinde bir geometrik yapisi bulunmakta olup Hurriyet Caddesi cephesi

yaklasik 122 m., 2068. Sokak cephesi yaklasik 303 m. dir.

Parselin gliney cepheden Cumhuriyet Caddesi'ne, dogu cepheden 2068. Sokak cephesi

bulunmakta olup dider cepheleri komsu parsellere sifirdir.

Topografik olarak hafif edimli ve engebesiz bir yapiya sahiptir.

Parsel izerinde yer alan Innovia 1 Sitesi tamamlanmis ve oturum baslamistir.

Bdlgede altyapl tamamlanmistir.

Innovia 1 Projesi:

Innovia 1 Sitesi 58.240,13 m? alan lizerinde 14 konut bloktan meydana gelmektedir.

Proje bunyesinde 1073 adet konut, 16 ticari Gnite olmak Gzere toplam 1089 bagimsiz bolim

bulunmaktadir.

Proje blinyesinde 7 adet ikiz konut blok ve site i¢ bahgesinde konumlu 16 adet ticari Unite

mevcuttur.

1+0, 1+1, 2+1 ve 3+1 konut tiplerinden olusan projede yaklasik 53.000 m? alanli bahge,

meydan ve ortak kullanim alanlarinda olusan yasam alanlari bulunmaktadir.

Proje binyesindeki sosyal donatilar;
» Acik/Kapali Yizme Havuzu

» Jakuzi ve Sauna Odalari

» Seyir ve Gluneslenme Teraslari

» Yurime, Kosu ve Bisiklet Yollar

> Selale ve Sis Havuzlari

» Cocuk Oyun Alani ve Havuzu

» Spor Salonu

> Basketbol ve Voleybol Sahasi

LOTUS -/

» Futbol Sahasi

» Sosyal Tesis Alanlari
> Ticari Unite Alanlari
» 24 Saat Guvenlik

> Kamerali guivenlik
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e Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bloklarin blok 6zellikleri asadidaki tabloda

belirtilmistir.

BLOK ADI TOPS%{"I"STAT KAT DAGILIMI TOPLAM Bgﬂlg?lz BOLUM
A - 3 BODRl’:llg;MZEIlVI{N +18 28
B - 3 BODRL’\JIgF:MZAI\ElVIfN +18 7
oA 2 3 BODRHgF:MzELWN +18 8
0B - 3 BODRHgF:MzELWN +18 7
3A 9 3 BODRHgé-MZAI\ElVI!N +18 78
3B - 3 BODRl’\JIgR:LMZAI\El\/IfN +18 7
A 9 3 BODRl’:IIgR:-MZAI\ElVITN +18 o
4B 9 3 BODRHgé-MZPI\ElVITN +18 o
A - 3 BODRHgF:MzAEl\A!N +18 26
oA - 3 BODRLI\JIgF:MZEl\/IfN +18 26
6B - 3 BODRL’\JIgR:LI\AZAI\ElVIfN +18 26
A - 3 BODRHgF:MzAEl\A!N +18 26
-8 - 3 BODRL’\JIgF:I\AzAEl\MN +18 26

e Innovia 1 Sitesi'nde yer alan konut bloklari, 3 adet bodrum kattan olusan ve kapali otopark

alani olarak dizenlenmis genis bir kitle Gzerinde ylukselmektedir. Otoparklarda, 3+1 daireler

ve bazi 2+1 daireler icin 2'ser araglik, diger daireler igin ise birer araclik yer bulunmaktadir.

Ayrica her daire icin bodrum katlarda depo mevcuttur.

LOTUS
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e Projedeki daire tipleri ve Ozellikleri asadida liste halinde sunulmustur.

SATISA ESAS | SATISA ESAS
. _ BRUT NET . . .
DAIRE TIPI KULLANIM KULLANIM MIMARI PROPORSIYON
ALANI (M2) ALANI (M2)
1+1 A 9% 673 Antre, Hol, Salon, Mutfak, Oda, Ebeveyn Soyunma Odasli ve
Banyo + WC
141 AT 143 107 Antre, Hol, Salon, Mutfak, Oda, Ebeveyn Soyunma Odasl, Banyo
+ WCve 2 Teras
1418 105 73.2 Antre, Hol, Salon, Mutfak, Oda, Ebeveyn Soyunma Odasli ve
Banyo + WC
1+1C 91 61,1 Antre, Salon, Mutfak, Oda ve Banyo + WC
1+1 CT 108 78 Antre, Salon, Mutfak, Oda, Banyo + WC ve 2 Teras
141D 84 554 Antre, Salon, Mutfak, Oda, Ebeveyn Soyunma Odasi ve Banyo +
WC
141 DT 91 62.1 Antre, Salon, Mutfak, Oda, Ebeveyn Soyunma Odasl, Banyo +
WC ve Teras
141F 92 611 Antre, Hol, Salon, Mutfak, Oda, Ebeveyn Soyunma Odasi ve
Banyo + WC
141 FT 116 847 Antre, Hol, Salon, Mutfak, Oda, Ebeveyn Soyunma Odasl, Banyo
+ WC ve 2 Teras
141G 85 553 Antre, Hol, Salon, Mutfak, Oda, Ebeveyn Soyunma Odasi ve
Banyo + WC
141 GT 92 616 Antre, Hol, Salon, Mutfak, Oda, Ebeveyn Soyunma Odasl, Banyo
+ WC ve Teras
141 H 101 69.2 Antre, Hol, Salon, Mutfak, Oda, Soyunma Odasl, Banyo + WC ve
Camagsir Odasi
241 A 143 106,8 Antre, Hol, Salon, Mutfak, Oda, Ebeveyn Suiti, Banyo + WC ve
Camasir Odasi
2+18B 158 114,8 Antre, Hol, Salon, Mutfak, Oda, Ebeveyn Suiti ve Banyo + WC
241 BT 170 129,3 Antre, Hol, Salon, Mutfak, Oda, Ebeveyn Suiti, Banyo + WC ve
Teras
2+1E 108 76,5 Antre, Hol, Salon, Mutfak, Oda, Ebeveyn Suiti ve Banyo + WC
242 F 116 82 Antre, Hol, Salon, Mutfak, Oda, Ebeveyn Suiti, Banyo + WC ve
Camagsir Odasi
3+1 A 170 128,2 Antre, Hol, Salon, Mutfak, 2 Oda, Ebeveyn Suiti ve Banyo + WC
LOTUS i Eﬂ
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e Dederleme konusu ticari tnitelerin 6zellikleri asadida liste halinde sunulmustur.

BAGIMSIZ
BOLUM
NUMARASI

ACIKLAMA

AVM blogunun yaninda konumlu olan tasinmaz ayrik nizamda ve B.A.K. tarza insa edilmistir.
Yaklagik brit 98 m2 kullanim alanh tek hacimli olarak diizenlenmis olan tasinmaz, mutfak ve
oturma salonu olarak planlanmistir. Halihazirda site igerisinde "InnCafe" olarak hizmet
vermektedir. Tasinmaz 1. sinif malzeme ve iscilik kalitesi ile dikdortgen seklinde insa edilmis olup,
596 m2 teras kullanim alanina sahiptir.

AVM blogunun ve kiclk havuzun yaninda konumlu olan tasinmaz acik teras ve bife olarak insa
edilmis olup market olarak kullanilmaktadir. Yaklasik briit 98 m2 kullanim alanh tek hacimli olarak
diizenlenmis olan tasinmaz sekizgen sekilde tasarlanmis olup, 314 m2 teras kullanim alanina
sahiptir.

AVM blogunun havuza agilan kapisinin éniinde ve kigik havuzun yaninda konumlu olan tasinmaz
aclk teras olarak insa edilmis olup, teras cafe olarak kullanilmaktadir. Yaklasik briit 201 m2
kullanim alanli tek hacimli olarak diizenlenmis olan tasinmazin teras alani ahsap rabita kaplidir.

Fitness salonunun tzerinde ve 1 nolu isyerinin 6niinde konumlu olan tasinmaz, acik teras ve biife
olarak insa edilmis olup, mevcutta bos durumdadir. Yaklasik briit 98 m2 kullanim alanh tek hacimli
olarak dizenlenmis olan tasinmaz sekizgen sekilde tasarlanmis olup, 314 m2 teras kullanim
alanina sahiptir.

Site orta bahgesinin kuzey tarafinda 4A-4B bloklarin 6niinde konumlu olan bagimsiz bélim yoga
salonu olarak siteye hizmet etmektedir. Dairesel formda olarak insa edilmis olan tasinmaz,
aliiminyum dograma ve cam ile gevrelenmis olup, yaklasik brit 50 m2 kullanim alanli tek hacimli
olarak diizenlenmistir.

Bodrum ve zemin kat olmak Uzere 2 kattan olusmaktadir. 6 nolu bagimsiz boliim yaklasik brit 226
m?2 alana sahip olup, cafe olarak dizenlenmistir ve mevcutta bos durumdadir. Tasinmaza ait 358
m2 alanh teras hacmi mevcutta basketbol sahasi olarak kullanilmakta olup yapi 5A ve 5B bloklarin
onlinde yer almaktadir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mualkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin

verilen ve

dederlemesi yapilan miulki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS

Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mumkin olmayan kullanim yiksek verimlilige

sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak ni¢cin mimkin oldugunun degderleme
uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en
ylksek dederle sonuclanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)
Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu bdélgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullanim fonksiyonlarinin devam etmesisin en verimli

kullanim sekli olacadi duslinilmektedir.
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15. DEGERLENDiRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

LOTUS

Gliglu Yonler

Ulasim imkanlarinin kolayhgi,

Onemli bir kavsak noktasinda yer almasi,
Parsel iizerinde yer alan sitenin cagdas
sehircilik anlayisina uygun olarak gerekli
sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi,
Reklam kabiliyeti,

Ticari alanlar mevcudiyeti,

Yapi ruhsatlarinin bulunuyor olmasi,

Kat miilkiyetine gecilmis olmasi,

TEM Otoyolu ve E-5 Karayolu’'na rahat
ulasilabilecek bir konumda olmasi,

Tamamlanmis altyapi,

Tercih edilen bir bélgede yer almasi.

Firsatlar

Sitenin Metrobiis Hattina yakin olmasi,

Gelismekte olan bir bolgede yer almasi.

Vi
7&

Zayif Yonler

Ticari linitelerin sadece site icine hizmet
veriyor olmasi,
Ticari Unitelerin reklam kabiliyetinin disiik

olmasi.

Tehditler

Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi,
Faizlerin yiikselmesi ile ipotekli konut alim

talebinde yasanmasi muhtemel diisiis.

h
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (g 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, ayrintih uygulama
yoéntemlerini igerir.

Bir varlida iliskin dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi sz konusu
degildir. Segim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gugli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varlidin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goértlmektedir:

(@) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilimis
olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lcide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gbérmesi, ve/veya

(c) énemli dlgude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagsima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dijer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirlikliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lciide 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 anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

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

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadidi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali dederleme &lgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli Olgide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlzeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve

niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli olgide ayni faydaya sahip bir varhidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin 61 dederleme
konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet vyaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla adirhiklandiriip agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

(b) maliyet yaklasiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sireklilii varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak

kadar, yeni olusturulmus olmasi.
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Kismen tamamlanmis bir varlidin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varhd tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donilstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozlyle degeri etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rtlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima ¢nemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

a) Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle dederi etkileyen
bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,

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

d) Dedgerleme konusu varhidin gelir yaratmaya henilz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederlerinin tespiti, kullanimi mimkin olan yodntemlerle
saptanmis olup dederleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

17.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
17.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
17.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dedgerler ayri ayn tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayr1 ayri satigina esas olmayip
toplam degere ulagmak icin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

innovia 1 Sitesi biinyesinde yer alan 64 adet bagimsiz bdlim rapora konu edilmektedir.
Karma nitelikte olan bu projenin tamami ekspertize konu edilmedidinden ikame maliyet

yonteminin uygulanmasinda zorluklar ortaya ¢cikmaktadir.

17.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri ile
yapilan goérismelerden faydalaniimis; bélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.
Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, blyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin glincel dedgerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar

ve mal sahipleri ile géristlmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.
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Bolgede yer alan benzer projeler:

INNOVIA 1 (Degerleme Konusu Tasinmazlarin Yer Aldigi Proje)

BAGIMSIZ BOLUM ADEDi: 1073

ARSA ALANI: 58.240,13

BLOK ADEDI: 7

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Proje blinyesinde 1073 adet konut birim bulunmaktadir. Agik/Kapali otopark, agik ylzme
havuzu, yiriime, kosu ve bisiklet yollari, gocuk parklari, agik spor alanlari, fitness merkezi
ve sosyal tesis alanlari gibi donatilar mevcuttur.

INNOVIA 2

A

BAGIMSIZ BOLUM ADEDi: 3682

ARSA ALANI: 114.030,45

BLOK ADEDI: 19

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Proje binyesinde 3682 konut bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, cocuk parklari, acik
spor alanlar, fithness merkezi, acik ve kapali havuz, sauna, yesil alan, kafe gibi donatilar
mevcuttur.
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INNOVIA 3

KONUT ADEDi: 3293

ARSA ALANI: 26.000

BLOK ADEDI: 10

DAIRE SEGENEKLERI: 1+0, 1+1, 2+1, 3+1

Proje blnyesinde 3293 konut bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, cocuk parklari, agik
spor alanlari, fitness merkezi, agik ve kapali havuz, sauna, yesil alan, kafe gibi donatilar

mevcuttur.

FLY GARDEN

KONUT ADEDI: 296

ARSA ALANI: 9.775,40

BLOK ADEDI: 2

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1

Proje blinyesinde 296 konut bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, cocuk parklari, agik spor

alanlari, fitness merkezi, acik havuz, sauna, yesil alan, kafe gibi donatilar mevcuttur.
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ONAY LIFE

KONUT ADEDI: 442

ARSA ALANI: 7.703,09

BLOK ADEDI: 1

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Proje blinyesinde 442 konut bulunmaktadir. Acik ve kapali otopark, cocuk parklari, acik spor

alanlari, fitness merkezi, sauna, yesil alan, kafe gibi donatilar mevcuttur.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Konut Emsalleri:

1-Emsal: Bey Yap1 - SATILIK - 212 890 35 88

Innovia 1 Sitesi biinyesinde 3. katta yer alan 180 m? kullanim alanl daire 535.000,-TL bedelle
satiliktir. Acil satilik rakami1 oldugu beyan edilmistir. (~ 2.972, TL/m?)

2-Emsal: Pars Gayrimenkul - SATILIK - 212 856 04 61

Innovia 1 Sitesi biinyesinde 4. katta yer alan 127 m? kullanim alanh daire 597.750,-TL bedelle
satiliktir. (~ 4.706, TL/m?)

3-Emsal: Gayrimax Gayrimenkul - SATILIK - 212 85212 82

Innovia 1 Sitesi biinyesinde 16. katta yer alan 158 m?2 kullanim alanl daire 635.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 4.018, TL/m?)

4-Emsal: Gayrimax Gayrimenkul - SATILIK - 212 85212 82

Innovia 1 Sitesi biinyesinde 10. katta yer alan 143 m? kullanim alanl daire 645.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 4.510, TL/m?)
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5-Emsal: Sezer Gayrimenkul - SATILIK - 212 812 79 40

Onay Life Sitesi biinyesinde 7. katta yer alan 127 m? kullanim alanl daire 500.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 3.937, TL/m?)

6-Emsal: Sahibi - SATILIK - 533 622 73 95

Innovia 1 Sitesi biinyesinde 12. katta yer alan 140 m?2 kullanim alanl daire 500.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 3.571, TL/m?)

7-Emsal: Point Real Estate - SATILIK - 537 920 46 08

Innovia 1 Sitesi biinyesinde 5. katta yer alan 145 m? kullanim alanl daire 635.000,-TL bedelle
satiliktir. (~4.379, TL/m?)

8-Emsal: Expert Gayrimenkul - SATILIK - 531 238 74 24

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 6. katta yer alan 115 m? kullanim alanl daire 470.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 4.086, TL/m?)

9-Emsal: Akka Gayrimenkul - SATILIK - 532 457 30 82

New Rezidans biinyesinde 13. katta yer alan 85 m? kullanim alanli daire 350.000,-TL bedelle
satiliktir. (~4.117, TL/m?)

10-Emsal: Sahibi - SATILIK - 535 338 66 79

Evviva Sitesi btinyesinde 2. katta yer alan 110 m? kullanim alanli daire 425.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 3.863, TL/m?)

11-Emsal: Cebi Gayrimenkul - SATILIK - 212 872 43 03

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 10. katta yer alan 105 m? kullanim alanli daire 400.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 3.809, TL/m?)

12-Emsal: Sahibi - SATILIK - 535 338 66 79

Karden Aveue Rezidans biinyesinde 10. katta yer alan 110 m? kullanim alanli daire 450.000,-
TL bedelle satiliktir. (~ 4.090, TL/m?)

Kiralik Konut Emsaller
1-Emsal: Dinamik GYO - KiRALIK - 212 854 03 04

Innovia 1 Sitesi btinyesinde 1. katta yer alan 116 m? kullanim alanli daire 2.000,-TL bedelle
kiraliktir. (~ 17,24 TL/m?)

2-Emsal: ERK Gayrimenkul - KIRALIK - 212 872 43 03

Innovia 1 Sitesi biinyesinde 2. katta yer alan 143 m? kullanim alanl daire 2.200,-TL bedelle
kiraliktir. (~ 15,38 TL/m?)

3-Emsal: Gadimov’s Group - KIRALIK - 551 010 15 99

Innovia 1 Sitesi biinyesinde 8. katta yer alan 125 m? kullanim alanl daire 2.150,-TL bedelle
kiraliktir. (~ 17,20 TL/m?)
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4-Emsal: SMY Yap1 - KIRALIK - 533 765 90 80

Innovia 1 Sitesi biinyesinde bahge katta yer alan 130 m? kullanim alanli daire 1.900,-TL bedelle
kiraliktir. (~ 14,61 TL/m?)

5-Emsal: Gayrimax Gayrimenkul - KIRALIK - 212 852 12 82

Innovia 1 Sitesi btinyesinde bahce katta yer alan 170 m? kullanim alanli daire 2.500,-TL bedelle
kiraliktir. (~ 14,70 TL/ m?)

6-Emsal: Demir Gayrimenkul - KIRALIK - 543 887 40 50

Innovia 1 Sitesi biinyesinde 17 katta yer alan 150 m? kullanim alanlt daire 2.750,-TL bedelle
kiraliktir. (~ 18,33 TL/m?)

7-Emsal: SMY Yapi - KIRALIK - 533 765 90 80

Innovia 1 Sitesi biinyesinde bahge katta yer alan 127 m?2 kullanim alanl1 daire 1.900,-TL bedelle
kiraliktr. (~ 14,69 TL/m?)

Satilik Ticari Emsaller

1-Emsal: Pusula Gayrimenkul - SATILIK - 553 733 13 33

[nnovia 2 Sitesi cikisinin karsismda yer alan zemin kat diiz giris 90 m? kullanim alanl diikkan
625.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 6.944, TL/m?)

2-Emsal: Cebei Gaytimenkul - SATILIK - 212 872 43 03

Innovia 2 Sitesi dahilinde Nazim Hikmet Bulvari'na cepheli diiz giris 60 m2 kullanim alanl
diikkan 1.700.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 28.333, TL/m?2)

3-Emsal: Ridvan Koza Gayrimenkul - SATILIK - 212 405 00 62

Innovia 2 Sitesi dahilinde cars1 icinde 240 m2 kullanim alanli diikkan 1.600.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 6.666, TL/m?)

4-Emsal: Inan Gayrimenkul - SATILIK - 543 482 40 08

Onay Life Rezidans dahilinde i¢ kisimda yer alan 141 m2 kullanim alanh diikkan 850.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 6.028, TL/m?)

5-Emsal: Yuva Grup - SATILIK - 532 707 40 94

Innovia 1 Sitesi girisi karsisinda diiz giris (market kiracis1 oldugu beyan edildi) 430 m?

kullanim alanl1 diikkan 2.750.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 6.395, TL/m?)
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6-Emsal: Yuva Grup - SATILIK - 532 707 40 94

Delta Tower altinda diiz giris 135 m2kullanim alanl1 diikkan 550.000,-TL bedelle satiliktir.
(~4.074, TL/m?)

7-Emsal: Yuva Grup - SATILIK - 532 707 40 94

New Rezidans karsisinda market olarak kullanima uygun diiz giris 270 m2 kullanim alanh
diikkan 2.900.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 10.740, TL/m?)

8-Emsal: Yuva Grup - SATILIK - 532 707 40 94

Turgut Reis Rezidans altinda diiz giris 130 m?2 kullanim alanli diikkan 550.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 4.230, TL/m?)

9-Emsal: Yuva Grup - SATILIK - 532 707 40 94

Ay Rezidans pasaj icinde 150 m2kullanim alanl diikkan 720.000,-TL bedelle satiliktir.

(~4.800, TL/m?)

Kiralik Ticari Emsaller
1-Emsal: Bagdatlilar Ingaat - KIRALIK - 212 789 32 44

Eviva Rezidans biinyesinde yer alan zemin kat diiz giris 80 m? kullanim alanlh diikkan 4.000,-
TL bedelle kiraliktir. (~ 50,00 TL/m?2)

2-Emsal: Ciritciler Insaat - KIRALIK - 212 852 25 34

Cadde yer alan zemin kat diiz giris 110 m2 kullanim alanl1 diikkan 3.250,-TL bedelle kiraliktir.
(~ 29,54 TL/m2)

3-Emsal: Gayrimax Gayrimenkul - KIRALIK - 212 852 12 82

Innovia 2 Sitesi biinyesinde cadde tizerinde yer alan kisimda konumlu 150 m?2 kullanim alanli
diikkan 5.000,-TL bedelle kiraliktir. (~ 33,33 TL/m?2)

4-Emsal: My Home - KIRALIK - 212 924 81 80

Innovia 3 Sitesi biinyesinde cadde tizerinde yer alan kisimda konumlu 70 m? kullanim alanli
diikkan 4.000,-TL bedelle kiraliktir. (~ 57,14 TL/m?2)

5-Emsal: Emlak Center - KIRALIK - 212 607 02 42

Innovia 3 Sitesi biinyesinde cadde tizerinde yer alan kisimda konumlu 100 m2 kullanim alanli
diikkan 4.250,-TL bedelle kiraliktir. (~ 42,50 TL/m?2)

6-Emsal: Remax Referans - KIRALIK - 212 824 44 24

Buray Rezidans biinyesinde cadde {izerinde yer alan kissmda konumlu 225 m2kullanim alanl
diikkan 6.500,-TL bedelle kiraliktir. (~ 28,88 TL/m?)

7-Emsal: Sahibi - KIRALIK - 532 284 71 62

Onay Garden Life Rezidans biinyesinde cadde tizerinde yer alan kisimda konumlu 202 m?

kullanim alanli diikkan 8.500,-TL bedelle kiraliktir. (~ 42,07 TL/m?)
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Emsal Kroki Tablosu (Satilik Konut Emsalleri):

Emsal Analizi (Satilik Daire)

Birim

Satis | Pazarlikh

Fiyati Birim Alan Toplam | Diizeltilmis

(TL) Fiyati Diizeltmesi Serefiye Manzara Konum Diizeltme | Deger (TL)

Konu
Milk Sehir 4.110
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alani Orani Lejant | Orani | Durumu | Orani | Durumu | Orani Orani
Emsal 1 2.972 -10% 180 10% Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 0% 2.972
Emsal 2 4.706 -10% 127 10% Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 0% 4.706
Emsal 3 4.018 -10% 158 10% Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 0% 4.018
Emsal 4 4.510 -10% 143 10% Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 0% 4.510
Emsal5 | 3.937 -10% 127 10% Kot | 10% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 10% 4.331
Emsal 6 3.571 -10% 140 10% Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 0% 3.571
Emsal 7 4.379 -10% 145 10% Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 0% 4.379
Emsal 8 4.086 -10% 115 10% Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 0% 4.086
Emsal 9 4.177 -10% 85 10% Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 0% 4.177
Emsal 10 | 3.863 -10% 105 10% Kot | 10% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 10% 4.249
Emsal 11 | 3.809 -10% 105 10% |Benzer| 0% | Kotli | 10% | Benzer | 0% 10% 4.190
Emsal 12 | 4.090 -10% 110 10% Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 0% 4.090
Emsaller parsel Uzerindeki siteden ve yakinindaki benzer nitelikli projelerden secilmis olup

beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payi disilmistir. Beyan edilen brit kullanim alanlarinin

gercek kullanim alanlarina uygunlastiriimasi icin %10 oraninda alan dizeltmesi yapiimistir. Bina

kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye dlizeltmesi proje 6zelliklerine gére yapilmistir.

b
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Emsal Kroki Tablosu (Kiralik Konut Emsalleri):

B/ JDegerleme Konusu Tasinmazlar
s R JI™ N A -
P 3 'y e X

-

Emsal Analizi (Kiralik Daire)

Birim
Satis | Pazarlikh
Fiyati Birim Alan Toplam | Diizeltilmis
(TL) Fiyati | Diizeltmesi | Serefiye Manzara Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk Sehir 20
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alani | Orani Lejant | Orani | Durumu | Orani | Durumu | Orani Orani
Emsal 1 17,24 -10% 116 | 10% |Benzer| 0% |Benzer| 0% | Benzer | 0% 0% 17
Emsal 2 15,38 -10% 143 | 10% |Benzer| 0% |Benzer| 0% | Benzer | 0% 0% 15
Emsal 3 17,20 -10% 125 | 10% |Benzer| 0% |Benzer| 0% | Benzer | 0% 0% 17
Emsal 4 14,61 -10% 130 | 10% |Benzer| 0% |Benzer| 0% | Benzer | 0% 0% 15
Emsal 5 14,70 -10% 170 | 10% Kot | 10% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 10% 16
Emsal 6 18,33 -10% 150 | 10% |Benzer| 0% |Benzer| 0% | Benzer | 0% 0% 18
Emsal 7 14,69 -10% 127 | 10% |Benzer| 0% |Benzer| 0% | Benzer | 0% 0% 15

Emsaller parsel lizerindeki siteden secilmis olup beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payi
dustlmastir. Beyan edilen brut kullanim alanlarinin gercek kullanim alanlarina uygunlastiriimasi
icin %10 oraninda alan dlzeltmesi yapilmistir. Bina kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye

diizeltmesi proje 6zelliklerine gore yapilmistir.

b
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Emsal Kroki Tablosu (Satilik Diikkan Emsalleri):

¥y -
egerleme Konus:
K <.

.

Emsal Analizi (Satilik Diitkkan)

Birim Pazarhkh
Satis Birim Alan ingaat Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Kalitesi Konum Diizeltme Deger (TL)
Konu
Milk 8.900
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alani | Orani | Durumu | Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 6.944 -15% 90 10% | Benzer | 0% Benzer 0% -5% 6.597
Emsal 2 28.333 -15% 60 10% | Benzer | 0% Benzer 0% -5% 26.916
Emsal 3 6.666 -15% 240 | 10% | Benzer | 0% Benzer 0% -5% 6.333
Emsal 4 6.028 -15% 141 | 10% | Benzer | 0% Kota 10% 5% 6.329
Emsal 5 6.395 -15% 430 | 10% | Benzer | 0% Benzer 0% -5% 6.075
Daha
Emsal 6 4.074 -15% 135 | 10% | Benzer | 0% Kot 40% 35% 5.500
Emsal 7 10.740 -15% 270 | 10% | Benzer | 0% Benzer 0% -5% 10.203
Daha
Emsal 8 4.230 -15% 130 | 10% | Benzer | 0% Kota 40% 35% 5.711
Daha
Emsal 9 4.800 -15% 150 | 10% | Benzer | 0% Kot 40% 35% 6.480

Emsaller parsel yakinindaki benzer nitelikli projelerden ve yakin cevreden secilmis olup beyan
edilen satis fiyatlarindan pazarlik payir distlmustir. Beyan edilen brit kullanim alanlarinin
gercek kullanim alanlarina uygunlastiriimasi igin %15 oraninda alan dlizeltmesi yapiimistir. Bina

kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye diizeltmesi proje ézelliklerine gére yapilmistir.

YESILGYO

l_Ov;‘liLJS // Eﬂ 60
qa.



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

Emsal Kroki Tablosu (Kiralik Diikkan Emsalleri):

Emsal Analizi (Kiralik Ditkkan)

Birim Pazarhkh
Satis Birim Alan insaat Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Kalitesi Konum Diizeltme Deger (TL)
Konu
Miilk 40
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alani | Orani | Durumu | Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 50 -15% 80 10% | Benzer| 0% Benzer 0% -5% 48
Emsal 2 30 -15% 110 | 10% |Benzer| 0% Benzer 10% 5% 31
Emsal 3 33 -15% 150 | 10% | Benzer| 0% Benzer 10% 5% 35
Emsal 4 57 -15% 70 10% | Benzer | 0% Benzer 10% 5% 60
Emsal 5 43 -15% 100 | 10% |Benzer| 0% Benzer 10% 5% 45
Emsal 6 29 -15% 225 | 10% |Benzer| 0% Benzer 20% 15% 33
Emsal 7 42 -15% 202 | 10% | Benzer| 0% Benzer 10% 5% 44

Emsaller parsel yakinindaki benzer nitelikli projelerden ve yakin ¢evreden secilmis olup beyan

edilen satis fiyatlarindan pazarlik pay! distlmuistir. Beyan edilen briat kullanim alanlarinin

gercek kullanim alanlarina uygunlastirilmasi igin %15 oraninda alan dizeltmesi yapilmistir. Bina

kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye diizeltmesi proje 6zelliklerine gore yapilmistir.
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Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “Innovia 1 Sitesi” biinyesinde konumlu olan rapora konu
tasinmazlarin blok, kat, bayuklik ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak takdir olunan arsa
payl dahil satis dederleri nitelik bazinda asadidaki 6zet tabloda sunulmustur. Tasinmazlarin

badimsiz bolim bazinda takdir olunan dederleri ise rapor ekindedir.

L BAGIMSIZ LI AL (m2) TOPLAM DEGER TOP/L\‘:\;':ES:;TGYO
NiTELIK BOLUM KULLANIM BiRiM : : < -
ADEDI ALANI (m?) FIYATI (T HISSE"E(R.I_IS DECERL
Konut 58 8.233 3.570,99 29.400.000 29.018.000
Ticari 6 771 7.950,71 6.130.000 6.130.000
TOPLAM 64 9.004 35.530.000 35.148.000

17.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi:

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en énemli
ornedi Indirgenmis Nakit Akimlan analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem kullaniimaktadir.
Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon oraninin kolay
tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme yéntemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve mulkln bir yillik stabilize getirisini baz
alan bu yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir ireten milkin piyasa dederini analiz eder.

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

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen
gelir dliizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kiralilk emsallerin ortalama birim fiyatlarindan ve emsal
analizlerinden hareketle konutlar igin % 5, isyerleri icin ise % 6 olarak belirlenmistir.

Emsal analizlerinden hareketle “Innovia 1 Sitesi” biinyesinde konumlu olan rapora konu
tasinmazlarin blok, kat, buylklik ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak takdir olunan ayhk
kira dederleri blok ve fonksiyon bazinda asagidaki 6zet tabloda sunulmus ve yukarida belirtilen
kapitalizasyon oranlari itibariyle kiymet takdir edilmistir. Tasinmazlarin bagimsiz bdlim bazinda

takdir olunan aylik kira degerleri ise rapor ekindedir.

: TAKDIR EDILEN
BAGIMSIZ KL?.E;Q?M AYLIK KIRA | YILLIK KIiRA | KAPITALIZASYON ;quﬁiﬁ YESIL GYO A.S.'NE
NITELIK | BOLUM Zeoi Py 5 2o AIT HISSENIN
ADEDI ALANI DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ORANI (%) TOPLAI\_'II_ I_DEGERI YUVARLATILMIS
(m”) (To) DEGERI (TL)
Konut 58 8.233,00 | 122.445,00 | 1.469.340,00 5,00% 29.386.800,00 29.005.200,00
Ticari 6 771,00 28.370,00 | 340.440,00 6,00% 5.674.000,00 5.674.000,00
TOPLAM 150.815 1.809.780 35.060.800 34.679.200
TUS Eﬂ
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacgla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorillecegi lzere kullaniimasi mumkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirine

yakindir.

INNOViA 1 SITESINDE YER ALAN 64 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN BUGUNKU PAZAR DEGERI

. YESIL GYO A.S’NE AiT HiSSELERIN TOPLAM
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL) DEGERI (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 37.260.000 36.859.000

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 35.060.800 34.629.200

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansittigi icin “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile

bulunan dederin alinmasi uygun gorilmis ve tasinmazlarin toplam dederi 37.260.000,-TL ve

Yesil GYO A.S.'ne ait hisselerin toplam degeri 36.859.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler:

Rapor konusu bagimsiz bolimler igin takdir olunan ayhk ve vyillik kira degerleri rapor

ekinde tablolar halinde sunulmus olup takdir olunan kira bedellerinin nitelik bazindaki 6zet

tablosu asagidadir.

> TOPLAM - - YESIL GYO A.S.'NE AIT | YESIL GYO A.S.'NE AiT
. . BAGIMSIZ | 1y ) ongm | AYLIKKIRA | YILLIK KIRA HISSELERIN TOPLAM HISSELERIN TOPLAM
ST i%'é%’: ALANI DE-I-GC:ET!LiA(I\"II'L) DE%‘:E':}A(’.':.L) AYLIK KiRA DEGERI YILIK KIiRA DEGERI
(m?) (TL) (TL)
Konut 58 8.233,00 | 121.776,00 1.461.312 120.855 1.450.260
Ticari 6 771,00 28.370,00 | 340.440,00 28.370 340.440
TOPLAM 64 9.004,00 150.146 1.801.752 149.225 1.790.700

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
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18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Rapor konusu tasinmazlar Uzerinde cok sayida serh mevcut olup Gayrimenkul Yatirrm
Ortakliklari, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
fliskin Esaslar Tebligi'nin 22.-1/J Maddesi (Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
siirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin
alimmasi sart1 bu hiikiim kapsaminda devir kisit1 olarak degerlendirilmez.) hilkmine amirdir. Ancak
konu tasinmazlar lzerinde bulunan kisitlayici serhler, tasinmazlar GYO portfoyinde yer alirken,
sirketin 6denmemis borglar nedeniyle alacakllar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini
halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iligkin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylagimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsilig1 ortaklik lehine
iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklik portfdyiinde bulunan gayrimenkuller {izerine ipotek veya diger simirli 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
icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar
tesis edilebilir.” denilmektedir.

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

Tasinmazlarin GYO portfoylnde “Bina” bashgdi altinda yer almasinda tapu kayitlan agisindan

bir sakinca bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde herhangi

bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
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18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bélinmis kisim bulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullaniimamistir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi

Dederleme konusu gayrimenkullerin insaati tamamlanmis olup oturum baslamistir.
Belediye dosyasinda yapilan incelemede dederleme tarihine kadar olan slirecte herhangi bir

olumsuz belgeye rastlanmamistir.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel (izerinde yer alan Innovia 1 Sitesi tamamlanmis olup oturum baslamistir.
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18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Goériis Ile Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari'na iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (b), (c)
bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirll bina ve benzeri yapilara iligkin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat miuilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194
sayill imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli
olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukimleri saklidir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi alinmis olup
kat mulkiyetine gecilmistir.

Tasinmazlar lzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlar tasinmazlar sirket portféyinde yer
alirken, sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus olan serhlerdir.

Konu serhlerin terkini halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir. Taginmazlar, GYO

portfoylinde “Bina” bashdi altinda yer alabilir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Innovia 1 Sitesi biinyesindeki 64 adet bagimsiz
boliimiin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim alani blyukliklerine, mimari
ve insai Ozelliklerine ve gerek boélgedeki benzer projeler lzerinde, gerekse proje blinyesinde
yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiiz ekonomik kosullari itibariyle;

A. Arsa Paylari Dahil Yesil GYO A.S. Hisselerine Diisen Kisimlarin Toplam
Degeri Igin,

36.859.000,-TL (Otuzaltimilyonsekizytizellidokuzbin Tlrk Lirasi);

(36.859.000,-TL + 7,4194 TL/USD (*) = 4.968.000,-USD)

(36.859.000,-TL + 9,1164 TL/Euro (*) = 4.043.000,-Euro)

B. Yesil GYO A.S.'ne Ait Hisselerin Aylik Kira Degerleri Toplami Igin ise,
149.225,-TL(Yuzkirkdokuzbinikiylizyirmibes Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(149.225,-TL + 7,4194 TL/USD (*) =z 20.113,-USD)

(149.225,-TL + 9,1164 TL/Euro (*) = 16.369,-Euro)

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

Tasinmazlardaki Yesil GYO A.S. hisselerinin KDV dahil (%18) toplam dederi

43.493.620,-TL; KDV dahil aylk toplam kira degeri ise 176.085,5-TL'dir.
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Rapor konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portfoyliinde “Bina” bashdgi
altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

isbu rapor, YESIL Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.'nin talebi lzerine ve iki (2)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya gikabilecek 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 Yapi Ruhsatlar

e Vaziyet Plan1 / Proje

e Imar Yazisi

e Imar Paftasi

e Ipotek Yazisi

e Vaziyet Planm

e Bagimsiz Boliim Deger Tablosu
e Tapu Suretleri

e Takbis Belgeleri

e Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)
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