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1. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi

Sirket Merkezi

Sirket Adresi

Telefon

Faks

irtibat Biirolari

ePosta

Web

Kurulus (Tescil) Tarihi
Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinis Tarih ve
Karar No

Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurul kaydina
alinis Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi

Simdiki Sermayesi

LOTUS

: Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: Istanbul

: Gomeg Sokak, No: 37

Akgiin Is Merkezi Kat 3/8

34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

: (0216) 545 48 66

(0216) 545 48 67
(0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37

: (0216) 339 02 81

: Antalya Irtibat Biirosu

Telefon : (0242) 244 83 75
Faks : (0242) 244 83 79

: bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com

: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

: 12 Mart 2009 - 3073
: 542757/490339
: 75.000,-YTL

: 300.000,-TL



mailto:bilgi@lotusgd.com

2. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Blyikdere Cd. No:185 Kanyon Ofis Blogu Kat:5

34394 Levent/ Istanbul

TELEFON NO (212) 709 37 45

FAKS NO : (212) 3530909

KURULUS TARIHI : 23.12.1997

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 400.000.000,-TL

ODENMIiS SERMAYESI : 235.115.706,01-TL

HALKA AGIKLIK ORANI ! % 26,99

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iliskin dlzenlemeleri ile belirlenmis
usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal
haklara, sermaye piyasasi aracglarina ve sermaye
piyasalarina yatirim yapmaktadir. Sirket ayrica belirli
projeleri  gerceklestirmek Ulizere adi ortaklik
kurabilmekte ve SPK dlizenlemelerinde izin verilen
diger faaliyetlerde  bulunabilmektedir.  Sirket
Turkiye'de kurulmus olup Tirkiye'de faaliyet
gostermektedir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER :

>

>

LOTUS

Tekirdag ili, Merkez ilgesi, Barbaros koyi, Tavanlicesme mevkii, G18b10d2d pafta,
8103 - 8104 ve 1 no'lu 3 parsel (8.166,05 m? yiizélglimli arsa),

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, 2945 ada, 34 ve 36 nolu
parsellerde insa edilmekte olan Innovia projesi 4. etapta toplam 4.624 adet daire
ve 25.217,20 m? ticari alan,

Istanbul ili, Blylkcekmece ilcesi, Giizelce mahallesi, 19 IV pafta, 444 ada, 2
parselde insa edilmekte olan Glzelsehir projesindeki alisveris merkezinde (toplam
4.852 m? kullanim alanh) 12 adet natamam isyeri,

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, 2949 ada, 7 nolu parsellerde yer
alan 1. etapta toplam 56 adet daire,

istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yesilkent Mahallesi, Hirriyet Caddesi'nde,2949 ada, 8
parselde insa edilen innovia projesi 1. etaptaki 1.155 m? kullanim alanli kres
binasinda %70 pay,

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Hiirriyet Caddesi’'nde, 2949 ada, 7
parselde insa edilen Innovia projesi 1. etapta (771 m2 kullanim alanh) 6 adet
ticari Unite,

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Hiirriyet Caddesi'nde, 2947 ada,
48, 49, 50, 51, 52, 54 parsellerde insa edilmekte olan Innovia projesi 2. etapta
toplam 3.682 adet daire,

istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yesilkent Mahallesi, Hiirriyet Caddesi’'nde, 2947 ada,
48, 49, 50, 51, 52, 54 parsellerde insa edilmekte olan Innovia Projesi 2. etapta
183 ofis (nitesi, 34 Avm Unitesi ve 1 sosyal tesisten olusan toplam 41.377 m?
kullanim alanl 218 adet ticari Unite,

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Hiirriyet Caddesi’nde,2947 ada,
48, 49, 50, 51, 52, 54 parsellerdeki Innovia projesi 2. etapta 49 bagimsiz bélimli
toplam 6.060 m? kullanim alanli carsi,

istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2945 ada, 35
nolu parsel lizerinde gelistirilen Innovia projesi 3. etapta 3.293 daire ve 77 ticari
Unite,

Kocaeli ili, Kérfez ilcesi, Belen Kéyii 14 adet parsel (121.014 m? yiizélgimli arsa),
Sakarya ili, Arifiye ilcesi, 4 adet parsel (81.900,16 m? yiizélcimli arsa)




3. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

D

Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir.  TiumG  kisisel, tarafsiz ve o6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin
sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin glincel veya
gelecede donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir
gikari ya da onyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gore

gergeklestirmistir.

. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana

gelebilecek fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da
olumsuz gelismelerin raporda belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden &tiri

sorumluluk tasimaz.

f. Mulkin takdir edilen degerde degisiklilie yol acabilecek zemin alti

(radyoaktivite, kirlilik, depremsellik vb.) veya vyapisal sorunlar icermedidi
varsayillmistir. Bu hususlar, zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler
ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu
aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tir muhendislik ve etit

gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

Rapora Konu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug
Degerlemeye iligkin Bilgiler

RAPOR TARIHI 24.08.2012
RAPOR NUMARASI 2012/1857
Uygar TOST (401681)
RAPORU HAZIRLAYANLAR Kivanc KILVAN (400114)
TAKDIR OLUNAN DEGER (TL) (KDV HARIC) 13.680.000
LOTUS




4. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
4.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI : Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
ILI - iLCESI : Sakarya - Arifiye
MAHALLESI : Arifiye
PAFTA NO ADA NO P':«(I;%E)L YUZ?;%UMU NITELIGI YE\'{‘“giYE CJI(')T SA"I;Ici)FE 'I-'r:F:’IlI-JII
G24C03D1C 119 1 32.255,34 Arsa 2241 81 8019 19.09.2012
G24C03D1C 120 1 16.336,71 Arsa 2241 81 8021 19.09.2012
-- -- 7764 22.535,81 Tarla 2241 82 8054 19.09.2012
-- -- 7765 10.772,30 Tarla 2241 82 8055 19.09.2012
TOPLAM 81.900,16

! Parseller, 3 pafta, 398 nolu parselin ifrazindan olugsmustur. 19.09.2012 tarihinde Yesil GYO A.S. adina tescil edilmistir.
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4.2. Tapu Takyidati
Sakarya Ili, Arifiye Ilcesi Tapu Sicil Mudirligi’nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemede tapu memuru, rapor konusu tasinmazlar lGzerinde herhangi bir ipotek, haciz ya da

kisitlayici serhin bulunmadigini belirtmistir.

5. PARSELLERIN CEVRE VE KONUMU

5.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Sakarya ili, Arifiye Ilgesi, Merkez Mahallesinde yer alan
119 ada, 1 nolu parsel, 120 ada, 1 nolu parsel ile 7764 ve 7765 nolu parseller olmak Uzere
toplam 4 adet parseldir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde orta ve Uzeri gelir gruplarinca mesken olarak kullanilan
2 - 4 kath ayrik ve bitisik nizamda insa edilmis siteler ve alt-orta gelir gruplarinca mesken
olarak kullanilan mustakil yapilar ile bos ve ekili araziler yer almaktadir.

Tasinmazlar, Atatlirk Caddesi'ne 150 m., D-100 Karayolu’na 1,5 km., TEM Otoyolu baglanti
yoluna ise yaklasik 2,5 km. mesafededir.

5.2. Bolge Analizi
Arifiye Ilgesi:

Arifiye, Sapanca Golunlin dodusunda, Adapazari'nin glneyinde yer almaktadir.
Dodusunda Hanh Beldesi ve Nehirkent Beldesi, batisinda Sapanca Goli ve Sapanca ilgesinin
siniri, kuzeyinde D-100 Karayolu ve Adapazari, glineyinde Sapanca’ya baglh Akgay Koyl
bulunmaktadir.

Arifiye’'nin tarihi Ipek Yolu {zerinde kalmasi sebebiyle diger ulasim vyollari da bu
glizergahtan gecmistir. Eski Ankara-istanbul Karayolu 1963 yilina kadar beldenin icinden
gecmekteydi. TEM Otoyolu da 1987 yilinda beldeden gegirilmistir. 1887 yilinda tamamlanan
Istanbul-Bagdat demiryolu da Arifiye'den gecmektedir. 1899 vyilinda Adapazari—Arifiye yolu
hizmete girdiginde belde tam bir kavsak noktasi, dolayisi ile Anadolu’ya acilan bir kapi

konumuna gelmistir.
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1940 yilinda acilan Arifiye Koy Enstitlisii ve Arifiye Topgu Alayi (buglin Tank Palet Fabrikasi
olarak hizmet vermektedir) beldenin taninmasinda biylk etken olmuslardir. Arifiye’de genelde
tarim ve hayvancilik 6n planda iken, 1970'li yillardan sonra giderek azalmaya basglamistir.
Beldede kurulan Uniroyal (simdiki Goodyear Fabrikasi), Ko¢ grubuna ait Otoyol, Otokar ve
Fruehauf fabrikalari ile irili ufakh agilan atélyeler istihdami arttirmistir. Ulasim imkanlarinin
coklugu ve Adapazari‘'na yakinligi nedeniyle is imkanlarinin artmasi sonucu Arifiye hizla gog
almaya baslamistir.

Birbiri ile sinir komsusu olan Arifiye, Hanli ve Nehirkent beldelerinin, 5216 sayili yasa
geredi imar uygulama yonunden bagli olan koylerle birlikte toplam alani 15.000 hektardir. Bu
glnkl sayima gore toplam 44.638 nlfusu kapsamaktadir. Bu ¢ beldenin dogusunda Sakarya
nehri kuzeyinde E-5 Karayolu, batisinda Sapanca Goli ve glineyinde Geyve Bogazi ile
sinirlanmaktadir. Ulkemizin tim ulasim vyollari bu bdlgeden gecmekte olup ekonomik ve
savunma yonunden Ulkemizin 6nemli bir noktasi olmustur. Ayrica Ulkenin Bati ve Doguyu
birbirine baglayan tren yolu ile irtibatlandiriimistir.

Basta TOYOTA (Nehirkent), GOODYEAR, OTOKAR, TANKPALET gibi tesisler bu bdlgede ¢ok
blytk istihdam ve sosyal ve ekonomik ydnden kalkinma saglamaktadir. Blylk Sanayi
kuruluglarina yan sanayi olarak hizmet veren kiguk 6lcekli sanayi tesisleri de bdélge ve ilke

ekonomisine cok blyulk katki saglamaktadir.

LOTUS




5.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tium sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da onemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi dusUsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukari c¢ekmistir. Bu dengesiz buylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ic siyasetin
agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérinid durgunlastirdidi
gbézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki
daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda
ise dinya ekonomi piyasalar c¢ok ciddi calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dusUnilen
birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyatli” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Buttn verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ve 2012 vyillarinda da devam etmistir.
Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecedi

dusundlebilir.
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6. PARSELLERIN FiziKSEL OZELLIKLERI

e Rapora konu 4 adet parselin ada ve parsel numaralari ile ytzolcimt bayuklikleri asagidaki

gibidir.

ADA NO PAESEL YUZ?rIr_‘%UMU
119 1 32.255,34
120 1 16.336,71

-- 7764 22.535,81
- 7765 10.772,30
TOPLAM 81.900,16

e Birbirine bitisik durumdaki parseller, blylk bolimua fiilen agilmamis olan imar yollarina

cephelidir.
e Yerinde imar adalan henliz olusturulmamistir.

yapilmistir.

e Halihazirda parseller ham arazidir.

e Yer aldiklar boélge az edimli ve engebesiz bir topografik yapidadir.
e Parsellerin yer aldigi bélgede altyapi mevcuttur.

e Parseller “satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.

LOTUS
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7. IMAR DURUMU

Arifiye Belediyesi Imar Mudirligi’'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerin
10.10.2005 onay tarihli 1/1000 6lgekli Arifiye Revizyon ilave Uygulama Imar Planinda (°)
“Konut Alani1” olarak belirlenen saha igerisinde kaldiklari tespit edilmistir. Yetkili kisi, konu
parseller icin plan tadilatinin giindemde oldugunu ve fakat heniz netlik kazanmadigini ifade
etmigtir.

Parsellerin yapilasma sartlarini ve buradan hareketle hesaplanan emsale dahil edilebilecek

insaat alanini gOsterir tablo asagidadir.

EMSALE
ADA | PARSEL EMSAL MAKSIMUM BINA | YOZOLGUMU |  DAHIL

NO NO YUKSEKLIiGI (m) (m?) INSAAT
ALANI (m?)
119 1 0,60 6,50 32.255,34|  19.353,20
120 1 0,60 6,50 16.336,71 9.802,03
- 7764 0,60 6,50 2253581 13.521,48
- 7765 0,60 6,50 10.772,30 6.463,38
TOPLAM 81.900,16|  49.140,09

Bu plan hikiimlerine gére parsellerin emsale dahil toplam insaat alani 49.140,09 m?/dir.
Toplam insaat alani ise (emsale dahil bu alan Gzerine eklenmesi muhtemel olan bodrum katlar,
acik cikmalar, tesisat bosluklari, kottan kazanilacak alanlar, cati arasi alanlar gibi) mimari

projelerin onaylanmasi ve yapi ruhsatinin alinmasi asamasinda kesinlik kazanacaktir.

8. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizZi

Parsellerin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulunduklari bdlgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda “konut” amacgh kullanilmasinin en uygun strateji oldugu

distnilmektedir.

2 Son ii¢ yilda imar plan1 degisikligi olmamustir.

LOTUS
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9. DEGERLENDIiRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler :
Olumlu etkenler :

e Merkezi konumlari,

Ulasim imkanlarinin kolayhidi,

e  Mevcut imar durumlari,

e Bolgenin konut alani olarak planlanmis olmasi,

e Parsellerin toplam yz6lgimU buytkliginin cok fonksiyonlu bir proje
gelistirilmesine uygun olmasi,

¢ Tamamlanmis altyapi,

e Sehir manzarasina sahip olmalari.

Olumsuz etken :

e Imar yollarinin heniiz agilmamis olmasi.

10.FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yontemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilastirma Y ontemi

- Altboliimler Gelistirme Teknigi

10.1. Emsal Karsilastirma Yontemi
Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis satiik benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu gayrimenkuller igin birim fiyat belirlenmektedir.
Dederlemeye konu parsellerin yakin cevresinde yapilan arastirmalarda satisa gikariimis ya
da yakin zamanda satisi gerceklesmis gayrimenkuller Gzerinde yapilan piyasa rayi¢ arastirmalari
ile bolgede faaliyet goOsteren emlak pazarlama firmalariyla kurulan temaslarda asadidaki

tespitlerde bulunulmustur.

LOTUS
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— Ayni bolgede yer alan, Konut Alan1 imarli, 365 m? yiizl¢limii biiyiikliigiine sahip parsel 90.000,-TL
bedelle satiliktir. (Tel: 0 216 307 12 672) (246,-TL/m?)

— Aym bolgede yer alan, Konut Alami imarli, 2.500 m? yiizél¢glimii biiyiikliigline sahip parsel
430.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 532 353 66 79) (172,-TL/m?)

— Aym bolgede yer alan, Konut Alani imarli, 352 m? yiizol¢iimil bitylikliigiine sahip parsel 90.000,-TL
bedelle satiliktir. (Tel: 0 535 578 31 65) (255,-TL/m?)

— Ayni bolgede yer alan, Konut Alani imarli, 5.250 m? yiizolgiimii biiyiikliigiine sahip parsel
525.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 537 215 32 10) (100,-TL/m?)

— Ayni bolgede yer alan 300 m? arsa igerisinde, 190 m? kullanim alanli 2 katli villa 270.000,-TL bedelle
satiliktir. (Tel: 0 264 582 76 67) (~1.420,-TL/m?)

—  Aymi bdlgede yer alan 185 m? kullanim alanli 2 katl villa 230.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 264
281 90 34) (~1.245,-TL/m?)

Bu tespitlerden hareketle, rapora konu tasinmazlarin konumlari, ytzélcimua buyukldkleri,
imar durumlari ve bélgenin gelisime misait potansiyeli dikkate alinarak belirlenen m? birim ve

toplam dederleri asadida tablo halinde sunulmustur.

ADA | PARSeL | ™ BIRIM YUZOLEUMU YUVARLATILMIS

o | FARS DEGERI o DEGERI
(TL) (TL)

119 1 160 32.255,34 5.160.000

120 1 175 16.336,71 2.860.000

~ | 7764 165 22.535.81 3.720.000

~ | 7765 180 10.772.30 1.940.000

TOPLAM|  81.900,16 13.680.000

10.2. Altboliimler Gelistirme Teknigi

Bu stlreg, belirli bir mulkin bir dizi parcalara bélinerek projelendirilmesini, bu slireg ile
iliskili gelir ve giderlerin gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger
gbstergesi olarak indirgenmesini kapsar.

Rapor konusu arsalar lGzerinde imar durumu itibariyle konut projesi insa edilebilir olup
yapilabilecek bu proje ile ilgili insai varsayimlar imar durumunda belirtilen yapilasma kosullari

dikkate alinarak asadida siralanmistir.

LOTUS
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Toplam Arsa Alani : 81.900,16 m?
Yapilasma Emsali (KAKS) : 0,60
Emsale Dahil Toplam Ingaat Alani : 49.140 m?

Toplam insaat alani ise yaklasik 65.000 m? olarak ongoriilmiisttir.

Projenin mali biiyiikliikleri ile ilgili varsayimlar ise soyledir.

Birim Insaat Maliyeti : 675 TL/m?2

Birim Satis Degeri : 1.300,-TL/m?

Satis Kar1: % 30

Buna gore rapor konusu parsellerin degeri asagidaki formiilden hesaplanmistir.
Arsa Degeri = (A - B) x (1- satis kar1)

A= Toplam Hasilat ; B= Toplam Maliyet

Ozet olarak rapor konusu parsellerin degeri;

A=49.140 m2 x 1.300,-TL/m? = 63.880.000,-TL

B= 65.000 m2 x 675,-TL/m?2 = 43.875.000,-TL olmak tizere

Arsa degeri = (63.880.000,-TL - 43.875.000,-TL) x (1 - 0,30) = 14.000.000,-TL olarak

belirlenmistir.

10.3. Analiz Sonuglarinin Degerlendirmesi

Gorllecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirlerine
yakindir.

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansittigi icin
“"Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan dedgerin alinmasi uygun goriilmiis ve

tasinmazlarin toplam degeri 13.680.000,-TL olarak belirlenmistir.

11.UZMAN GORUSU

Rapor konusu tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince GYO
portfoyiinde arsa olarak yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

LOTUS
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12.SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen 4 adet parselin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, yuzoélgimu blyUkligine, imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina

gore gliinimiz ekonomik kosullarindaki toplam degeri igin,

olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari

13.680.000,-TL (Onltcgmilyonaltiylizseksenbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(13.680.000,-TL+ 1,766 TL/USD (*) =~ 7.746.000,-USD)
(13.680.000,-TL+ 2,354 TL/Euro (*) ~ 5.811.000,-Euro)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,354 TL; 1,-USD = 1,766 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Parsellerin KDV dahil toplam dederi 16.142.400,-TL'dir.

Bu rapor, Yesil Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.'nin talebi lzerine ve (g orijinal

sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 23 Ocak 2013
(Ekspertiz tarihi: 24 Aralik 2012)

Eki

LOTUS

Konum krokileri

Uydu gériintimleri

Tapu suretleri

Fotograflar

Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans ornekleri
Degerleme so6zlesmesi sureti

Kivang KILVAN
insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114)

halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan

Saygilarimizla,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
Ve Danismanlik A.S.

Uygar TOST
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401681)
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Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi

Medeni Hali

SPK Lisans Belgesi tarih ve No
Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Ordu Donatim Okulu — Balikesir
Yedek Subay

: M. Kivang KILVAN

: Istanbul, 06.11.1973

: Evii

: 14 Nisan 2003 / 400114

: Ingaat Mihendisi

: Istanbul Teknik Universitesi / 1995

Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
Ingilizce Hazirlik Programi / 1996
Istanbul Universitesi, Isletme Fakiiltesi

Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

: Agustos 1997 — Kasim 1998

Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S.; : Nisan 1999 - Ocak 2005

Degerleme Uzmani

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

LOTUS
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Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi

Medeni Hali

SPK Lisans Belgesi tarih ve No
Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Eskidji Gayrimenkul — Istanbul;
Gayrimenkul Danigsmani

Colliers International- Istanbul;
Yatinm Danismani

: Uygar TOST

: Kocaeli, 02.01.1979

: Evii

: 01 Nisan 2011 / 401681

: Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi

: Yildiz Teknik Universitesi / 2002

: Mart 2004 - Ekim 2004

: Ocak 2005 - Mayis 2005

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. : Mayis 2005 - ...

Degerleme Uzmani

LOTUS
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'ISPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarth : 14.04.2003 No: 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Mustafa Kivang KILVAN
Degerleme Uzmanligh Lisansini almaya hak kazanmistr, / “j/f'/

o f
N
3 (~__ ---""'T [j/t"(”!l.
KGOZ : YZiia TOPRAK
GENEL SEKRETER G . BIRLIK BASKANI

LOTUS

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh: 01.04.2011 No : 401681

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Serl: VI Noc34 sayih “Sermaye Piyvasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hiskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Uygar TOST
Gayrimenkul Degerleme Uzmmnlif Lisansing almaya hak kazanmigtr

A okl

ey ARIKAN 2 Nevzal OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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(gggﬁ NO: 442 - 2012/040)

1. Anlagmanin Taraflan :

Lotus Gayrimenkul Degerleme Yegil Gayrimenkul

Ve Danismanhik A.S. Yatinnm Ortakhd: A.S.
Gomeg Sokak, Akatin Is Merkezi Blylikdere Cd, No:185

No: 37/8 34718 Kanyon Ofis Kat:5
Acibadem — Kadikéy/ISTANBUL

(“Eksper”) (“1sveren”)

2. Anlasmanin Konusu:

Isbu anlagmanin konusu agadidaki tabloda yer alan gayrimenkullerin eksper tarafindan (yerinde ve
iigili resmi kurumlar nezdinde gerekli incelemelerin yapimas: suretiyle) satis ve kira degerlerinin

belirlenmesi ve ekspertiz raporfannin dizenlenmesi isidir,

Sira Ada
No i ilgesi No Parsel No Agiklama
1 | Tekirdag Merkez 201 1 Parse!
2 | Tekirdad Merkoz . 8103 Parsel
3 | Tekirdag Merkez - 8104 Parsel
4 | Istanbul | Bgekmece | 444 2 12 Adet Igyeri {Gizelgehir AVM)
Tnnovia 1. Etap bunyesindgkl 56
5 Istanbul Esenyurt 2049 7 oy o dpkl
6 | Istanbul Esenyurt 2040 7 mia 1, Etap binyesindek! Kreg
Innovia 1, Etap banyesindeki 6
7 Istanbul Esenyurt 2040 7 ok Dl

Istanbul Esenyurt 2047 48, 49, 50, 51,52 ve

Innovia 2. Etap biinyesindeki
Daireler

s 54
9 | Istanbu Esenyun | 2047| 48.49.50,51,52ve

Innovia 2. Etap blnyesindexi

LOTUS 2012/2719

54 ?'WOnm(Amwoge_lo@L
48, 49, 50, 51,52 ve | Innovia 2. Etap bunyesindeki
10 | lstanbul Esenyurl | 2947 < 'nw Oniteler (Carg)
nnovia 3. Etap bunyesindeki 3293
1 | letanbd | Econyunt 2045 % adet daire ve 77 adet ficari inite
12 | Istanbul Esenyurt 2945 34 ve 38 Innovia 4. Etap Projesi
13 Kocaell | Kérfez (Yanmca) | 2179 1 Parsal
14 Kocaeli | Kérfez (Yanmca) | 2180 1 Parsel
15 Kocaell | Kérfez (Yanmca) | 2181 1 Parsel
~—— | yes! V;!
rd ) B b odedd
LYGAYR ‘L& JLHAPBLAS,
vl - S [ wrt Wl
Davatgage VO G0 CRELEES (A Mgt L a0
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16 | Kocaeli | Korfez (Yanmca) | 2182 1 Parsel

17 | Kocaell | Kérfez (Yanmea) | 2182 2 Parsel

18 Kocaell | Korfez (Yanmea) | 2183 1 Parsel

19 | Kocaell | Karfez (Yanmca) | 2184 1 Parsal

20 | Kocaell | Korfez (Yanmca) | 2185 1 Parsel

21 Kocaell | Korfez (Yanmca) | 2186 1 Parsal

22 | Kocaell |Korfez (Yanmca) | 2186 2 Parsel

23 | Kocaell | Korfez (Yanmca) | 2189 1 Parsel

24 | Kocaell | Korfez (Yanmca) [ 2190 1 Parsal

25 | Kocaeli | Korfez (Yanmca) [ 2192 1 Parsal

26 Kocaeli | Korfez (Yanmca) | 2205 1 Parsel

27 | Sakarya Arifiye 119 1 Pareel

28 | Sakarya Arfiyo 120 1 Parsel

29 | Sakarya Arifiye - 7764 Parsel

30 | Sakaryn Ariflye - 7765 Parsal
Innovia 1. Etap binyesindeki

31 | Istanbul Esenyurt 2049 7 Sosyal Binada (8. Blok) yer atan
10 adet is yeri

Eksper, yukanda befirtilen taginmazlann ekspertiz ve dederleme calismasini yaparak SPK mevzuati
cercevesinde hazirlayacad)l raporu Isveren'e sunacaktir, Eksper, Isveren'den alacadi her tiirli belge
ve bilgiyi “ticari sir" olarak koruyacaktir. Ekspertiz ve defjerleme galigmalan, asadidaki tabloda

isimleri, TC Kimlik numaralan ve meslekier belirtilen kisllerin saha ve kantrol calismalan suretiyle
tamamlanacak ve en ge¢ sdzlesme tarihinden itibaren 30 (Otuz) s gini igerisinde

sonuglandinlacaktir.

Ad ve Soyadi TC Kimlik No Gorevi Meslegi
Kivang Kilvan 32668426366 Sor. Deg. Uzman Ins. Mih.
Uygar TOST 42364312566 Deg. Uzmani Harita Mih.
Oznur AKTULAN 17776643720 Deg. Uzman) Isletmeci
isveren'in Yikimlilikleri:

Isveren, elinde mevcut bulunan ve Eksper'in ekspertizini gergeklestirmek igin ihtiyag duydudiu tapu
sureti, tapu takyidat yazlan, imar durum belgesi, plankote, yapr ruhsat, yaps kullanma izin
belgesi, turizm isletme belgesi, tasanm calismalan gibd gerekll olabilecek her turll belge/bliglyi
Eksper’e verecek ve tagnmazin goriimesi/gezdiriimesi igin yetkilendiriten kigilerin isim ve lletigim
bilgilerini ekspere lletecektir,

DAMIGHANLI A,

B
OTUS s 2
2012/2719
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(SOZLESME NO: 442 - 2012/040)

4. lsin siresi:

Sézlesme tarihinden itibaren azami 30 (Otuz) is gintdir.

5. isin bedeli ve Sdeme sekll :
Hizmet bedeli, 27.000,-TL (Yirmiyedibin) + KDV olarak belirienmistir.

6. Masraflar ;
Bu anlasma konusu Ekspertiz Hizmetleri ile ilgili olan ulagim, konaklama ve salr masrafiar (Resmi
kurum harglan harig) Eksper tarafindan kargilanacaktir,

7. Uyusmazhiklann Cozimii;

\ Bu anlasmanin uygulanmasindan gkabilecek uyusmaziiklanin ¢8zminde Istanbul Mahkemelerl ve
fcra Daireteri yetkilidir, Her tiirli tebligat kin 1.maddede belirtilen adresler gegerlidir. Adreslerde
meydana gelebilecek dedisikiikler, taraflarca bir glin icinde yekdijerine biddirilecektir.

8, imza ve Yiiriiriik:
isbu anlagma 12 Aralik 2012 tarihinde tek niisha olarak imzalanarak ylriroge girmistir,

Lotus Gayrimenkul Degerleme Yesil Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgi A.S.

Ve Damigmanhk A.S.

LOTUS




