DEGERLEME RAPORU

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
EKSPERTIZ TARIHI
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

LOTUS
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: Belen Koy, Ilimtepe Mevkii,

2180 Ada, 1 nolu, 2181 Ada, 1 noluy,

2182 Ada, 1 nolu, 2182 Ada, 2 noluy,

2183 Ada, 1 nolu, 2184 Ada, 1 noluy,

2185 Ada, 1 nolu, 2186 Ada, 1 noluy,

2186 Ada, 2 nolu, 2189 Ada, 1 noluy,

2190 Ada, 1 nolu, 2192 Ada, 1 noluy,

2205 Ada, 1 nolu, 2179 Ada, 1 nolu parseller
Yarimca - Kérfez / KOCAELI

: 12 Aralik 2012 tarih ve 442-2012/040 sayi ile

1442

1 2012/2718

1 25 Aralik 2012

: 23 Ocak 2013

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 14 adet

parselin dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

: Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

dizenlemeleri kapsaminda ve ilgili tebliglere
uygun olarak hazirlanmistir.
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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 Ortakligi A.S.
$iRKETiN ADRESI : Blyukdere Cd. No:185 Kanyon Ofis Blogu Kat:5
34394 Levent/ istanbul
TELEFON NO i (212) 709 37 45
FAKS NO : (212) 353 09 09
KURULUS TARIHI 1 23.12.1997
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 400.000.000,-TL
ODENMIiS SERMAYESI : 235.115.706,01-TL
HALKA ACIKLIK ORANI i % 26,99
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara, sermaye
piyasasi araglarina ve sermaye piyasalarina yatirm
yapmaktadir. Sirket ayrica belirli projeleri
gercgeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilmekte ve SPK
duzenlemelerinde izin verilen didger faaliyetlerde
bulunabilmektedir. Sirket Turkiye'de kurulmus olup
Tilrkiye'de faaliyet gdostermektedir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

>

>

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

istanbul ili, Esenyurt ilcesi, 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, Blyiikgekmece ilgesi, Glizelce mahallesi, 19 IV pafta, 444 ada, 2 parselde
insa edilmekte olan Giizelsehir projesindeki alisveris merkezinde (toplam 4.852 m?
kullanim alanl) 12 adet natamam isyeri,

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

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yesilkent Mahallesi, Hirriyet Caddesi’'nde,2947 ada, 48,
49, 50, 51, 52, 54 parsellerdeki innovia projesi 2. etapta 49 bagimsiz balimli
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 tnite,
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)
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3. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz.

a.

@

Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. Tuma kisisel, tarafsiz ve o&nyargisiz olarak yapilmis calismalarin
sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecede donik hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir
¢ikari ya da 6nyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya
onceden saptanmis olan bir dedere; 06zel kosul olarak belirlenen bir sonuca
ulasmaya ya da sonraki bir olayin olusmasina baglh dedildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gore

gercgeklestirmistir.

. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek

fiziksel degdisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz
gelismelerin raporda belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden o6tirl sorumluluk

tasimaz.

f. Milkldn takdir edilen degerde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,

kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada vyapilacak aletsel g6zlemlemeler ve statik
hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklk
kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tlr mihendislik ve etit

gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin hicbir sorumluluk alinmaz.

Rapora Konu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemeye

iligkin Bilgiler
RAPOR TARIHI 15.09.2011
RAPOR NUMARASI 2011/2998
RAPORU HAZIRLAYANLAR Kivang KILVAN (400114)
TAKDIR OLUNAN DEGER (TL) (KDV
HARIC) 10.450.000
LOTUS




4. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

4.1. Tapu Kayitlan
ILI - iLCES_i : Kocaeli - Kérfez
MAHALLESI : Yarimca
L L YESIL GYO’NUN . i . . .
SAHIBI PAETA NO A&DOA PAESEL YUZ(()'I;]?)UMU HISSESINE DOSEN NIT:E;_IGI YE\'{llgIYE C":I6T SA"Il-IcI)FE _I'_I':I:i::l"
KISIM (m?)
Ahmet ATAY 163/2396
Cemal CAKMAK ~ 109/2396
Enis ONCUOGLU 109/2396
Enis ONCUO O o G23A20C3C | 2179 1 5.147,00 3.860,25 Arsa 10699 | 271 | 26622 |07.12.2011
Sezgin OGUL 109/2396
Yesil GYO 3/4
3-62-"5(;'(93 Kullp Konut Yapr Koop. 1% | G23A20C3C | 2180 1 22.404,00 16.803 Arsa 10699 | 271 | 26625 |07.12.2011
3-62-"5(;'(93 Kullp Konut aproop. 1% | G23A20C3C | 2181 1 14.795,00 11.096,25 Arsa 10699 | 271 | 26626 |07.12.2011
Yesil GYO 1617/2180 G23A20C3C | 2182 1 776,00 575,59 Arsa 3431 | 271 | 26627 |20.04.2012
3-62-"5(;'(93 Kullp Konut Yapr Koop. 1% | G23A20C3C | 2182 2 7.316,00 5.487 Arsa 10699 | 271 | 26628 |07.12.2011
3-62-"5(;'(93 Kulllp Konut Yapt Koop. /% | G23A20C3C | 2183 1 6.020,00 4515 Arsa 10699 | 271 | 26629 |07.12.2011
3-62-"5(;'(93 Kullp Konut Yapr Koop. 1% | G23A20C3C | 2184 1 11.422,00 8.566,50 Arsa 10699 | 271 | 26630 |07.12.2011
3;-"55\'(93 Kullp Konutaproop. 1 | G23a20C3C | 2185 1 18.555,00 13.916,25 Arsa 10699 | 271 | 26631 |07.12.2011
3;-"55\'?3 Kullp Konut Yapr Koop. 1% | G23A20C3C | 2186 1 7.250,12 5.437,59 Arsa 10699 | 271 | 26632 |07.12.2011
Ahmet ATAY 781/7156
Cemal CAKMAK 63/1789
Enis NGty Bar7es G23A20C3C | 2186 2 3.050,88 2.288,16 Arsa 10699 | 271 | 26633 |07.12.2011
Sezgin OGUL 63/1789
Yesil GYO 3/4
5.5, Been Kullip Konut YapiKoop. 14 | G23a20c3c | 2189 1 9.041,00 6.780,75 Arsa | 10699 | 571 | 26p3g9 [07.12.2011
esi ) ’ ’ ’
5.5, Been Kullip Konut Yapi Koop. 14 | G23a20c3C | 2190 1 7.423,00 5.567,25 Arsa | 10699 1579 | 2ge41 |07.12.2011
esi ) ’ ’ ’
5.5, Been Kullip Konut api Koop. 1 |~ G23a20c3c | 2192 1 4.994,00 3.745,50 Arsa | 10699 1579 | 2ge42 |07.12.2011
esi . ) . ,
S.S. Belen Kuliip Konut Yapi Koop. 1/4 10699 07.12.2011
Voui oo M| G23m20c3C | 2205 1 2.820,00 2.115 Arsa 271 | 26655
TOPLAM| 121.014,00 90.754,09

eniiz kat irtifaki kurulmamis olup Yesi nun hissesine diisen toplam arsa miktar1 90.754,09 m~’dir.
(*)H kat irtifaki kurul s olup Yesil GYO’ hi ine dis pl iktar1 90.754,09 m>di
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4.2. Tapu Takyidati

Kocaeli Ili, Kérfez Ilgesi Tapu Sicil Miudirliigi‘'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemede tapu memuru, rapor konusu tasinmazlar Uzerinde miuistereken asagidaki notun
bulundugunu belirtmistir.

Rehinler boliimii:

- Ahmet Atay, Cemal Cakmak, Enis Onciioglu, Metin Bulut, Sezgin Ogul, S.S. Belen
Kuliip Konut Yapi Kooperatifi lehlerine, 7.500.000,-TL tutarinda, 07.12.2011 tarih ve
10712 yevmiye ile ipotek serhi.

Not: ipotek serhi parsellerdeki diger hissedarlar tarafindan konulmus olup tasinmazlarm GYO portfyiinde
yer almasina engel teskil etmemektedir.

5. TASINMAZLARIN YERI VE KONUMU

5.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Kocaeli ili, Kérfez Ilcesi, Belen Kéyi, Ilimtepe Kalici
Konutlar civarinda yer alan 2180 Ada, 1 nolu, 2181 Ada, 1 nolu, 2182 Ada, 1 nolu, 2182 Ada,
2 nolu, 2183 Ada, 1 nolu, 2184 Ada, 1 nolu, 2185 Ada, 1 nolu, 2186 Ada, 1 nolu, 2186 Ada, 2
nolu, 2189 Ada, 1 nolu, 2190 Ada, 1 nolu, 2192 Ada, 1 nolu, 2205 Ada, 1 nolu ve 2179 Ada, 1
nolu olmak Uzere toplam 14 adet parseldir.

Parseller (izerinde Innovia Ilimtepe Projesi gerceklestirilecektir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde orta seviye gelir gruplarinca mesken olarak kullanilan 2 -
4 katli ayrik ve bitisik nizamda insa edilmis binalar (ilimtepe Kalici Konutlar) ile villa siteleri
(ENKA Villalari, S.S. Dodgal Yasam Konut Yapi Kooperatifi vd.) ile bos ya da tarim amach
kullanilan araziler yer almaktadir.

1999 Depremi sonrasi insa edilen ilimtepe Kalici Konutlari ile birlikte son dénemde insa
edilen ENKA Villalari ve Belen Koyl ve Ilimtepe Kalici Konutlari’nin kuzeyindeki Ilimtepe
Belediye Konutlari gibi yerlesim yerleri ile birlikte bélgenin konut kullanimi artmistir. Ulasim
imkanlarinin glgltkleri ve boélgedeki ticari fonksiyona sahip Unitelerin yok sayilabilecek kadar
az olmasi gibi olumsuzluklarin yani sira bdélgenin gelisimi ve gelisim potansiyeli géz ardi
edilemeyecek boyuttadir.

Tasinmazlarin bazi noktalara olan uzakliklari ise asagida verilmistir.

Ilimtepe Kalici Konutlari Kuzey Girisi............... 700 m.

Ilimtepe Belediye Konutlar......c.c.cccocoevevevreennene. 3 km.

Belen KOYU......cooeceerieeeeee e 3,5 km.

Korfez Belediye Binasl......coovvevieiieniennnnnsns 10 km.

E-5 (D-100) Karayolu Korfez Kavsadi............ 14 km.

Anadolu Otoyolu Korfez Kavsagl.........ccccve.... 15 km.
LOTUS




5.2. Bolge Analizi

Korfez (Yarimca) Ilgesinin Tarihi

Izmit yéresinin ilk yerlesimcileri Helenistik cagda Yunanlilar olup, M.0. 900-911 yillarinda
Anadolu’da ilk kez Truva sehrinin kurumasi ile baslanmis ve Yarimca, Bryas olarak
adlandinimistir. M.O. 200 vyillarinda Pontus kralliginin hakimiyetine gegen Izmit, krallarinin
adina atfen Nicomedya devleti olarak devam etmis ve Yarimca bu tarihten itibaren, M.O. 74
yilinda Romalilar tarafindan sona erdirilinceye kadar Brunga adi ile aniimistir.

M.S. 395 yilinda Bliyiik Roma Imparatorlugunun son Imparatoru zamaninda Roma, Dogu
Roma ve Bati Roma Imparatorlugu olarak ikiye ayrilmasi ile bu tarihten sonra bdlge Bizansin
yénetimine gegmistir.

M.S. 1328 yilinda Anadolu’daki Turk devletinin basina Osmanogullarinin gelmesiyle
Brunga olarak anilan ilge, dnce Burunca ve 1420 yilindan itibaren ginimizde kullanilan
Yarimca olmustur.

Bizans ve Roma déneminde de 6énemli bir yerlesim merkezi olan ve énemini hicbir sekilde
kaybetmeden gunumilze kadar gelen, dzellikle Cumhuriyet tarihinin 1950 yillarindan itibaren
TEM Otoyolu, D-100 Karayolu, Demiryolu ile Deniz ulasiminda Istanbul ve Anadolu arasinda bir
képri konumunda olan Yarimca, Ucte bir alanlari sanayi tesislerinden olusan endustriyel bir
kentte déntismustdr.

1950 yilindan itibaren hizli bir sanayilesme siirecine giren Yarimca, ilk kez 03 Mayis 1964
yilinda belediye olmustur ve 1987 yilinda da Tlrkiye'nin 6nemli kentleri arasinda yerini alan bir
ilce konumuna gelmistir.

Korfez (Yarimca) Ilgesi

Kérfez ilgesi, Izmit Kérfezi’'nin kuzeyinde, doguda Derince ve batida ise Dilovasi ilgeleri ile
sinirli bir yerlesim merkezidir.

Sanayiye bagh olarak ilgede nlfusun hizla artmasi Yarimca’dan sonra Tutlngiftlik
boélgesinin de yerlesim alanlarina dahil olmasiyla ve daha sonra, 22.03.2008 tarih ve 26824
saylll Resmi Gazetede yayinlanarak yirarlide giren 5747 sayili Blyilksehir Belediyesi Sinirlari
Icerisinde 1lce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanuna gére,
Hereke ve Kirazliyali belediyelerinin da katilmasiyla toplam 308 km2’lik, dodusu ile batisi
arasinda 18 km. uzunluga sahip olan Korfez ilgesi, Kuzey Anadolu Fay kusadi lizerinde 1 nci
derece deprem bélgesi lizerinde bulunmaktadir. Ilge ayrica, Tiipras, Tlpras Petrokimya, Igsas
ve 30 civarinda LPG ve Akaryakit depolama ve dolum tesisleri ile dider tesislerin yer aldigi

sanayi ve liman kenti haline gelmistir.
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6. PARSELLERIN FiziKSEL OZELLIKLERI

e Rapora konu 14 adet parselin ada ve parsel numaralan ile ylzélgima buylkltkleri
asadidaki gibidir.

YESIL
ADA | PARSEL YUZ@LQUMU QYO’NPN
NO NO (m?) HiSSESINE
DUSEN KISIM
(m?)
2179 1 5.147,00 3.860,25
2180 1 22.404,00 16.803
2181 1 14.795,00 11.096,25
2182 1 776,00 575,59
2182 2 7.316,00 5.487
2183 1 6.020,00 4.515
2184 1 11.422,00 8.566,50
2185 1 18.555,00 13.916,25
2186 1 7.250,12 5.437,59
2186 2 3.050,88 2.288,16
2189 1 9.041,00 6.780,75
2190 1 7.423,00 5.567,25
2192 1 4.994,00 3.745,50
2205 1 2.820,00 2.115
TOPLAM 121.014,00 90.754,09

e Parsellerdeki Yesil Gayrimenkul Yatirbm Ortakhgi A.S.'ye ait hisselere tekabil eden
toplam arsa miktari 90.754,09 m?dir.

e Parsellerin bir b6liumu Kalici Konutlarin giineyindeki isimsiz caddeye cepheli olup biyuk bir
kismi halihazirda acilmamis olan imar yollarina cephelidir.

e Bolge edimli ve hafif engebeli bir topografik yapidadir. Bir kismi tepe zirvesi bir kismi ise
iki tepe arasinda kalan ¢anak benzeri bir yapidadir.

e Parseller, iki buyuk tepenin arasinda kalan c¢anak bigimindeki bir arazi ile bu canak
bicimindeki bdlgeden baslayarak tepenin Ustlindeki dizlik alan boyunca devam eden bir
bélgede yer almaktadirlar.

e Parsellerin blylk bir kismi Marmara Denizi manzarasina sahiptir.

e Parseller (izerinde halihazirda Innovia ilimtepe projesi insasi baglanmistir.

e Parsellerin yer aldigi bolgede herhangi bir altyapr mevcut olmamakla birlikte tim altyapi
hizmetleri cok yakin konumdaki Ilimtepe Kalici Konutlari biinyesinde mevcuttur.

e Parseller “satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

LOTUS




7. PROJENIN HALIHAZIR DURUMU

INNOVIA ILIMTEPE PROJESI

Innovia projesi toplam 121.014 m? yizélcimli 14 adet parsel (izerinde
gerceklestirilmektedir.

Yiklenici firma (Emiroglu Insaat) vyetkililerinden alinan bilgilere gdére proje
kapsaminda toplam 204 adet 2 kath miustakil villa (108 adedi ikiz nizam), 206 adet
daire (52 adedi dubleks) olmak Ulzere toplam 410 adet bagimsiz bélim vyer
alacaktir.

Toplam insaat alani 64.388 m? olarak tasarlanmistir. Ayrica projede 3 km. + 700 m.
site igi yol planlanmistir.

Proje arazisinin yapisi %40 yumusak kaya + %40 sert kaya olup alani blyuklugu
sebebiyle toprak isleri imalat kalemleri arasinda énemli yer tutmaktadir.

Proje yetkilileri ile yapilan goriismelerde ve yerinde yapilan incelemelerde, 138 adet
villanin hafriyat isleri ile yol kazilarin %76’si tamamlandigi ve yaklasik 175 bin
metreklp hafriyat vyapildigi 6dgrenilmistir. Hava kosullarinin  olumlu oldugu
zamanlarda 6 adet ekskavatér (kirici+kazici+kepce) ve 8 adet kamyon ile
calismalarin stirdiigd, ayrica hafriyat sonucu olusan stok malzemesinin yasal dokim
sahasina nakli icin ilave 15 kamyon ile calismaya baslandigi da ifade edilmistir.
Betonarme imaltalarinda ise 50 adet villanin subasman perdeleri dékilerek villalar
ddseme seviyesine gelmis, ayrica 2 villanin da subasman désemeleri dokidlmustur.
31.12.2012 tarihli proje ilerleme durumunu go6sterir tablo rapor ekinde
sunulmustur.

Proje blnyesindeki 2179 ada 1 nolu, 2180 ada 1 nolu, 2182 ada 2 nolu, 2183 ada 1
nolu, 2184 ada 1 nolu ve 2185 ada 1 nolu parseller icin Kdérfez Belediyesi'nden
sirasiyla 31.05.2012 tarih ve 410/7, 409/99, 410/2, 410/4, 410/3, 410/6 ve
409/100 nolu toplam 61 adet yapi ruhsati alinmistir. Diger parsellerin de ruhsat
islemleri devam ettigi 6grenilmistir.

Projenin 2014 yili sonunda teslim edilmesinin planlandigi 6grenilmistir.

Proje tamamlandidinda blinyesinde,

Acik-kapali yizme havuzlari,

Seyir ve guneslenme teraslari,

Ylrime, kosu ve bisiklet yolari,

Fitness center,

Sosyal tesis ve ticaret (niteleri,

Acik otopark alanlari,

YV V V V V V

24 saat 6zel glivenlik

bulunacaktir.
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8. IMAR DURUMU!

Korfez Belediyesi Imar Madirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle 1/1000 dlcekli Uygulama
Imar Planlan tzerinde yapilan incelemeler sonucunda dederlemeye konu parsellerin tamaminin
“Konut Alan1” olarak belirlenen saha icerisinde kaldiklari tespit edilmistir.

Parsellerin yapilasma sartlarini ve buradan hareketle hesaplanan emsale dahil

edilebilecek insaat alanini gosterir tablo asagidadir.

: : o .. | EMSALE

ADA | PARSEL EMSAL MAKSIMUM BINA YUZOL?UMU 'DAHIL

NO NO YUKSEKLIGI (m) (m°) INSAAT
ALANI (m?)
2179 1 0,50 6,50 5.147,00 2.573,50
2180 1 0,50 6,50 22.404,00 11.202,00
2181 1 0,50 6,50 14.795,00 7.397,50
2182 1 0,50 6,50 776,00 388,00
2182 2 0,50 6,50 7.316,00 3.658,00
2183 1 0,50 6,50 6.020,00 3.010,00
2184 1 0,50 6,50 11.422,00 5.711,00
2185 1 0,50 6,50 18.555,00 9.277,50
2186 1 0,75 9,50 7.250,12 5.437,59
2186 2 0,75 9,50 3.050,88 2.288,16
2189 1 0,75 9,50 9.041,00 6.780,75
2190 1 0,75 9,50 7.423,00 5.567,25
2192 1 0,75 9,50 4.994,00 3.745,50
2205 1 0,50 6,50 2.820,00 1.410,00
TOPLAM 121.014,00 68.446,75

9. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler :
Olumlu etkenler :
e Sinai acidan gelismis bir ilcede konumlu olmalari,
e Arsalarin mevcut imar durumlari,

e Bolgenin konut alani olarak planlanmis olmasi,

Proje kapsamindaki rekreatif alanlarin (yizme havuzu, ¢ocuk oyun alanlari,
yesil alanlar, spor sahalari vb.) mevcudiyeti,

e Marmara Denizi manzarasina sahip olmalari.
Olumsuz etkenler :

e Goreceli olarak sehir merkezine uzak kalmalari,

e Toplu ulasim imkanlarinin kisithligi,

e Bolgedeki altyapi eksiklikleri,

e Imar yollarinin agilmamis olmasi.

1Son3 yil igerisinde taginmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamustir.

LOTUS
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10.FIYATLANDIRMA
Rapor konusu projenin deder tesbiti asagida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir.
1. Arsalarin degeri (Yesil GYO hissesine diisen kismin)
2. Projenin halihazir durumuyla degeri

3. Arsalar lzerinde gerceklestiriimesi planlanan projenin tamamlanmis

halinin bugiinkii finansal degeri (Projeksiyon Degeri)

10.1. Arsalarin degeri (Yesil GYO hissesine diisen kismin)

H4

Rapor konusu parsellerin dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi
kullaniimistir.

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis satilik / kiralhlk benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu gayrimenkuller icin birim fiyat belirlenmektedir.

Dederlemeye konu parsellerin yakin cevresinde yapilan arastirmalarda satisa cikarilmis ya
da vyakin zamanda satisi gerceklesmis gayrimenkuller UGzerinde vyapilan piyasa rayig
arastirmalan ile bdlgede faaliyet gosteren emlak pazarlama firmalariyla kurulan temaslarda
asagdidaki tespitlerde bulunulmustur.

[llimtepe Civarinda yer alan, Konut Alan1 imarl, 3.100 m? yiizdl¢iimii biiyiikliigiine sahip parsel

300.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 262 5288649) (129,-TL/m?)

— llimtepe Civarinda yer alan, caddeye cepheli, Konut Alam1 (Emsal: 0,40) imarl, 2.809 m>
yiizélgimi blyiikligine sahip parsel 850.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 533 3287706)
(302,-TL/m?)

— llimtepe Civarinda yer alan, Konut Alan1 (Emsal: 0,40) imarli, 775 m? yiizdl¢iimii biiyiikliigiine
sahip parsel 100.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 262 5288649) (129,-TL/m?)

— llimtepe Civarinda yer alan, Konut+Ticaret Alam (Emsal: 1,75) imarl;, 2.800 m? yiizdl¢iimii

buiyiikliigiine sahip parsel 600.000,-TL bedelle satiliktir. (Tel: 0 533 2184432) (214,-TL/m?)

Bu tespitlerden hareketle, rapora konu tasinmazlarin konumlari, ytzoélgimia buyukltkleri,
imar durumlari, bdlgenin gelisime miusait potansiyeli ve Uzerlerinde gergeklestirilmesi
planlanan Innovia Ilimtepe projesinin mevcudiyeti de dikkate alinarak belirlenen m? birim
dederleri ile Yesil GYO hissesine disen kisimlarinin dederleri asadida tablo halinde

sunulmustur.
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m?BIRIM | YESIL GYO’NUN | DEGERI
ADA | PARSEL | DEGERI (TL) Ij!lSSESINE (TL)
NO NO DUSEN KISIM
(m?)

2179 1 95 3.860,25 365.000
2180 1 95 16.803 1.595.000
2181 1 95 11.096,25 1.055.000
2182 1 95 575,59 55.000
2182 2 95 5.487 520.000
2183 1 95 4.515 430.000
2184 1 95 8.566,50 815.000
2185 1 95 13.916,25 1.320.000
2186 1 110 5.437,59 600.000
2186 2 110 2.288,16 250.000
2189 1 110 6.780,75 745.000
2190 1 110 5.567,25 555.000
2192 1 110 3.745,50 610.000
2205 1 65 2.115 140.000

TOPLAM 90.754,09 9.055.000

10.2. Projenin halihazir durumuyla degeri

Projenin mevcut durumuyla dederi asadida belirtilen iki yontemle hesaplanmistir.
10.2.1. Ikame Maliyet Yaklasimi yontemi
10.2.2. Indirgenmis Nakit Akimlari yéntemi

10.2.1. ikame Maliyet Yaklasimi yontemi
Bu yéntemde tasinmazin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle degerler ayn ayri 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 ulagsmak igin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)
a. Arsalarin degeri
Proje arsalarindaki Yesil Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S.’ye ait kismin
toplam dederi yukarida hesaplandigi tizere 9.055.000,-TL'dir.
b. Arsa lizerindeki insai yatirhmlarin mevcut durumuyla degeri
Yesil GYO yetkilileri ile yapilan gérismelerde proje biinyesinde su ana kadar yapilan
hafriyat ve temel imalatlar ile proje isleri ve ruhsat harglari icin yaklasik 5.925.000,-TL
mertebesinde harcama yapildigi 6grenilmistir.

Buna godre rapor konusu Yesil GYO’ya ait toplam hissenin halihazir durumuyla

degeri,
Arsa degeri.....oiiuniiriiiiiieiiniennnns 9.055.000,-TL
Insal yatirimin degeri......coceeeeeeennnn.. 5.925.000,-TL
TOPLAM 14.980.000,-TL'dir.
LOTUS
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10.2.2. Indirgenmis Nakit Akinlari yontemi
Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda Gretecegi serbest (vergi sonrasi)

nakit akimlarinin buginki degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektdérin ve projenin

tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenmekte ve projenin

buginki dederi hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Varsayimlar:

Makroekonomik Biiviikliikler:

Yillik Enflasyon Oram1 (TUFE), A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI), Dénemsel
Devaliiasyon Orani, Yillik Enflasyon Orani, Dénem Sonu Kuru ve Ortalama Kur varsayimlari

sayfa 17°deki tabloda sunulmustur.

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani sektdriin ve projenin tasidigi risk seviyesi dikkate alinarak % 10
olarak belirlenmistir.

Konut Satislarinin Gerceklesme Oranlari ve Satis Fivatlar: (Yesil insaat hissesine isabet

eden) :

Daire satiglarinin 2013 ile 2016 yillar1 arasinda asagidaki gergeklesme oranlart ve m?

satis fiyatlar ile realize olacagi varsayilmaistir.

2013 2014 2015 2016
Satis Gerceklesme Orani % 20 % 30 % 30 % 20
m? Satis Fiyati 750 USD 800 USD 850 USD 900 USD

Satisa Esas Konut Alanlari:

Proje biinyesinde yer alan 410 adet konutun satisa esas toplam alam 64.388 m? olup

Yesil GYO’nun parsellerdeki % hissesine diisen satisa esas alan 48.291 m? dir.

LOTUS
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Sigorta Primi ve Emlak Verqisi:

Sigorta primi bina degerinin binde 2’si, emlak vergisi insaat siiresince arsa degerinin
binde 6’s1, daha sonra ise ticari iinitelerin bina degerinin binde 4’ alinmistir. Arsa degeri
yukarida hesaplanmis olup 2013 yili itibar1 ile Yesil GYO A.S.’ye ait hissenin degeri
9.055.000,-TL alinmistir. Arsa ve bina degerleri her yil tahmini yeniden degerleme orani ile
artirilmastir.

Insaat Siiresi ve Maliyeti:

Projenin insaatinin 2 yil siirecegi, insaat maliyetinin tamaminin Yesil GYO tarafindan
karsilanacagi ve 2013 yilinda % 50’ sinin, 2014 yilinda ise geri kalan % 50’sinin
tamamlanacag varsayilmistir. Insaat m? maliyeti asagida belirlenmis olup hesaplamalarda
385 USD alinmustir.

Insaat Maliyeti
Insal yatinmlarin deerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kari havi satisa/devire esas

rayi¢ tutarlari), insa edilen yapinin yapilis tarzi ve sahip olacadl niteliklerinin proje

yetkililerince belirtilen standartlarda gerceklestirilecedi kabullyle belirlenmistir.

o Ingaat maliyeti : (64.388 m* x 540,-TL) ~ 34.770.000,-TL
e Zemin etldleri (maktuen) = 150.000,-TL
e  Proje yapim giderleri: 34.770.000,-TL x % 1,5 = 520.000,-TL
e  Proje onay ve ruhsat isleri : 34.770.000,-TL x % 1,5 = 520.000,-TL
e  Santiye mobilizasyonu (maktuen) = 100.000,-TL
e Teknik alt yapi, saha isleri ve cevre diizenlemesi maliyeti

34.770.000,-TL x % 15 ~ 5.215.000,-TL
e  Proje yonetimi ve pazarlama giderleri:

(34.770.000,-TL + 5.215.000,-TL) x % 5 =~ 2.000.000,-TL
e Yapi denetim giderleri : 64.388 m2 x 695,-TL/m2 (*)x % 3 = 1.345.000,-TL
(*) Bayindirlik Bakanligi 2012 yili IV-B sinifi yap1 birim maliyeti.
Toplam maliyet ............ccccocviviiiiin et 44.620.000,-TL

Ortalama m? birim maliyeti (44.620.000,-TL + 64.388 m?) = 690,-TL/m?

Not: Kullanilan m® birim degerleri giincel piyasa rayicleri dikkate almarak hesaplanmistir.
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Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi oran1 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislar1 ile (sayfa 17°de
sunulan indirgenmis nakit akimlar1 tablosundan da goriilecegi iizere) projenin (rapor konusu
hisseye tekabiil eden kisminin) bugiinkii finansal degeri ~16.100.000,-TL olarak bulunmustur.

Bu degerin, ekonomideki gelismelere bagh olarak satislarin gerceklesme
oranlarindaki ve birim fiyatlardaki degisimlere ve miiteahhitlik becerisine (maliyetlerin

kontroliine) gore artabilecegi ya da azalabilecegi tabiidir.

10.2.3. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Gorllecegi Uzere projenin (rapor konusu hisseye tekablil eden kisminin) halihazir
durumuyla dederinin tesbitinde kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle bulunan dederler
birbirine yakindir.

Ancak INA yontemiyle belirlenen deger biiyiik olciide ekonomik
varsayimlara dayah oldugundan nihai deger olarak “Maliyet Yaklasimi Yontemi”

ile bulunan degerin (14.980.000,-TL) alinmasi uygun goriilmiistiir.
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INNOVIA ILIMTEPE PROJESI

(TL)
ingaat varsayimlari

Arsa Alani (m?) 121.014,00

Toplam insaat Alani (m?) 64.388

insaat m? Maliyeti (USD) 385

ingaatin Siiresi 2 yil

Satisa Esas Toplam Konut Alani (GYO hissesi) (m2) 48.291

Emlak Vergisi 0,6%

Sigorta primi 0,2%

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Konut Varsayimlari
Konutlarin m? Bagina Ortalama Satig Fiyati (USD) 750 800 850 900
Azami Yillik Satis Geliri (USD) 36.218.250 38.632.800 | 41.047.350 | 43.461.900
Konut Satis Orani (ilk yil %20, 2. yil %30, 3. yil %30, 4. yil %20) 20% 30% 30% 20%
23/01/2013 USD/TL 1,766
01/2012 — 12/2012 TUFE 6%
iskonto Orani 10%
Yillik Enflasyon Orani (TUFE) 6% 6% 5% 5% 5% 5%
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Doénemsel Devaliiasyon Orani 4% 4% 3% 3% 3% 3%
Doénem Sonu Kuru 1,831 1,903 1,959 2,016 2,075 2,137
Ortalama Kur 1,798 1,867 1,931 1,987 2,046 2,106
Reel iskonto Orani 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Nominal iskonto Orani 17% 17% 16% 16% 16% 16%
1/ iskonto Faktérii 1,07 1,25 1,45 1,68 1,94 2,24
Etkin Vergi Orani 0%
Konut Satig Gelirleri 13.027.023 21.634.871 23.773.655 17.274.974
Satig Orani 20% 30% 30% 20%
Kiimiilatif Satig Orani 20% 50% 80% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (USD) 36.218.250 38.632.800 | 41.047.350 | 43.461.900
Yillik Satig Geliri (USD) 7.243.650 11.589.840 | 12.314.205 | 8.692.380
Yillik Satig Geliri 13.027.023 21.634.871 | 23.773.655 | 17.274.974
ingaat Harcamalari 22.290.684  23.137.293 0
Emlak Vergisi 54.330 58.133 288.922 306.257
Sigorta Primi 44.581 90.856 96.307 102.086
Serbest Nakit Akimi -9.362.572 -1.651.411  23.388.426 16.866.631 0 0
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri -8.712.592 -1.317.980  16.084.752 10.042.914 0 0
23/01/2013 itibari ile Toplam Deger 16.097.094
23/01/2013 itibar ile Toplam Deger (USD) 9.115.002
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10.3. Arsalar lizerinde gercgeklestirilmesi planlanan projenin
tamamlanmis halinin bugiinkii finansal degeri (projeksiyon
degeri)

Arsalar Uzerinde gergeklestiriimeye baslanan projenin bitmis haldeki bugilnki
dederi (projeksiyon dederi) yukaridaki varsayimlar altinda hazirlanan ve asadida yer alan
indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gorilecegi lizere ~ 56.025.000,-TL olarak

belirlenmistir.

INNOVIA ILIMTEPE PROJESI

(TL)

2013 2014 2015 2016 2017 2018
Konut Varsayimlari
Satigsa Esas Toplam Konut Alani (m2) 48.291
Konutlarin m? Bagina Ortalama Satig Fiyati (USD) 750 800 850 900
Azami Yillik Satis Geliri (USD) 36.218.250 | 38.632.800 | 41.047.350 | 43.461.900
Konut Satis Orani (ilk yil %20, 2. yil %30, 3. yil %30, 4. yil %20) 20% 30% 30% 20%
23/01/2013 USD/TL 1,766
01/2012 — 12/2012 TUFE 6%
iskonto Orani 10%
Yillik Enflasyon Orani (TUFE) 6% 6% 5% 5% 5% 5%
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Doénemsel Devaliiasyon Orani 4% 4% 3% 3% 3% 3%
Dénem Sonu Kuru 1,831 1,903 1,959 2,016 2,075 2,137
Ortalama Kur 1,798 1,867 1,931 1,987 2,046 2,106
Reel iskonto Orani 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Nominal iskonto Orani 17% 17% 16% 16% 16% 16%
1/ iskonto Faktorii 1,07 1,25 1,45 1,68 1,94 2,24
Etkin Vergi Orani 0%
Konut Satig Gelirleri 13.027.023 21.634.871 23.773.655 17.274.974
Satig Orani 20% 30% 30% 20%
Kiimiilatif Satig Orani 20% 50% 80% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (USD) 36.218.250 | 38.632.800 | 41.047.350 | 43.461.900
Yillik Satig Geliri (USD) 7.243.650 | 11.589.840 | 12.314.205 8.692.380
Yillik Satig Geliri 13.027.023 | 21.634.871 | 23.773.655 | 17.274.974
Serbest Nakit Akimi 13.027.023 21.634.871  23.773.655 17.274.974 0 0
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 12.122.644 17.266.645 16.349.683  10.286.054 0 0
23/01/2013 itibari ile Toplam Deger 56.025.025
23/01/2013 itibari ile Toplam Deger (USD) 31.724.250

11. UZMAN GORUSU
Rapor konusu tasinmazlar, iizerlerinde bir konut projesine baslanmis ve yapi
ruhsatlarinin alinmis olmasi dikkate alinarak SPK mevzuati hiikiimlerince proje

olarak GYO portfoyiinde yer alabilirler.
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12. SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtiien 14 adet parselin yerinde vyapilan
incelemelerinde, konumlarina, ytzolgimi bulydlkliklerine, imar durumlarina ve gevrede

yapilan piyasa arastirmalarina gore giunimiiz ekonomik kosullarindaki,

1. Yesil GYO A.S. hissesine diisen kisminin arsa degeri igin,
9.055.000,-TL (Dokuzmilyonellibesbin Turk Lirasi),

(9.055.000,-TL + 2,354 TL/Euro (*) = 3.847.000,-Euro)
(9.055.000,-TL + 1,766 TL/USD (*) = 5.127.000,-USD)

2. Yesil GYO A.S. hissesine diisen kisminin halihazir durumuyla proje
degeri icin,
14.980.000,-TL (Ondortmilyondokuzytizseksenbin Tirk Lirast),

(14.980.000,-TL + 2,354 TL/Euro (*) = 6.364.000,-Euro)
(14.980.000,-TL + 1,766 TL/USD (*) = 8.482.000,-USD)

3. Projenin tamamlanmis halinin bugiinkii finansal degeri

(projeksiyon degeri) icin ise,

56.025.000,-TL (Ellialtimilyonyirmibesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(56.025.000,-TL + 2,354 TL/Euro (*) = 23.800.000,-Euro)
(56.025.000,-TL + 1,766 TL/USD (*) = 31.725.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,354 TL; 1,- USD = 1,766 TL'dir.

Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.
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Takdir olunan degerlerin KDV dahil bedelleri ise yukaridaki siralamayla;

1. 10.684.900,-TL
2. 17.676.400,-TL

3. 66.109.500,-TL'dir.

Bu rapor, Yesil Gayrimenkul Yatirhbm Ortakhgi A.S.nin talebi Gzerine ve 3 (lg) orijinal

olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 23 Ocak 2013
(Ekspertiz tarihi: 25 Aralik 2012)

m

Ki :

Uydu gériintimleri

Tapu suretleri

Plan 6rnegi

e Yapi Ruhsatlar1 (6rnek olarak)

o Proje ilerleme durumu tablosu

e Fotograflar

e Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler
e Degerleme uzmanligi lisans 6rnekleri
e Degerleme sozlesmesi sureti

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

LOTUS

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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Uydu Gériiniimii / Konum Krokisi
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Giincelleme Tarihi : 31 Aralik 2012 Pazartesi

VILLA TiPi KONUTLAR BETONARME TEMEL (%) iLERLEME TABLOSU

Temel & izolasyon Perde Déseme )
Al\\ldoa B[Lr:)a Villa Tipi Siginak | Havuz Kazi Grobeton ; Beton & ) izif;s(iin -I;Zrlgil . 11)0(13?;:“ Drenaj
el Demir izo. Kalip Demir Beton (60cm) Kalip Demir | Beton (15cm)

AL | a11 | Tekvilla | TIPA
AL | a1 | Tekvilla | TiPB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
Al | A13 | ikiz Villa | TPB | TipC 50,00% 50,00%
Al | A14 | iptal 100,00%
Al | A15 | iptal 100,00%
AL | a16 | Tek villa | TiPD 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
AL | a17 | Tekvilla | TiPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
Al | A18 | ikizvilla | TPC | TiPC
A2 | a21 | iptal 100,00%
A2 | A2 | ikiz Villa | TIPC | TiPC 100,00% 100,00% | 50,00% | 50,00% | 50,00% | 50,00% | 50,00% | 50,00%
A2 | A23 | Tek Villa | TIPB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
A2 | A24 | Tekvilla | TIPB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
A2 | 25 | Tek Villa | TIPA
A2 | A26 | Tekvilla | TIPC
A2 | 27 | TekVilla | TIPC
A2 | A28 | ikizvilla | TIPB | TipB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
A2 | A29 | Tek villa | TiPD 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
A2 | A210 | Tek Villa | TIPB VAR 50,00%
A2 | A211 | Tek villa | TiPB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
A2 | a212 | ikiz Villa | TIPC | TipC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
A2 | 213 | Tek Villa | TiPD 50,00%
A2 | A214 | ikiz villa JTPB | TiPC VAR 50,00%
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A3 | A31 | ikiz Villa | TIPC | TipC 100,00%
A3 | A32 | TekVilla | TIPB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
A3 | A33 | TekVilla | TIPB VAR 50,00%
A3 | A34 | ikizVilla | TIPB | TiPC VAR 100,00%
A3 | A35 | Tek Villa | TIPC 100,00%
A3 | A36 | ikizVilla | TIPC | TiPC VAR 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
A3 | A37 | iptal
A3 | A38 | ikizVilla | TIPC | TiPC VAR 100,00%
A3 | A39 | ikiz Villa | TIPB | TipC VAR 100,00%
A3 | A310 | ikiz Villa | TIPB | TiPC 100,00%
A3 | A311 | ikiz villa | TIPB | TiPC VAR 100,00%
A4 | aa1 | ikiz villa | TIPC | TiPC VAR 100,00% 100,00% | 50,00% | 50,00% | 50,00% | 50,00% | 50,00% | 50,00%
A4 | A42 iptal
a | Ag3 | iz Vil | TIPD | TiPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
A4 | A44 | ikizvilla | TIPC | TipD 100,00% 100,00%
A4 | A45 | ikiz villa | TIPB | TiPC VAR 100,00%
A4 | A46 | ikiz villa | TIPB | TiPC VAR 100,00%
As | A47 | Tekvilla | TIPB VAR 95,00%
A4 | A48 | TekVilla | TIPC 100,00%
A4 | A49 | Tekvilla | TIPC 100,00%
A4 | A410 | Tek Villa | TIPC 100,00%
A4 | A411 | ikiz villa | TIPB | TiPC VAR 100,00%
A5 | sy | ikizvilla | TIPB | TiDC | VAR | VAR 100,00%
AS | As2 | Tekvilla | TIPC 100,00%
AS | A53 | Tek Villa | TIPD 100,00%
A5 | as4 | Tek villa | TiPD 100,00%
A5 | AB5 | Tek Villa | TIPD 100,00%
AS | As6 | ikiz Villa | TIPC | TipD 100,00%
AS | as7 | ikiz Villa,| TIPC | TiPC 100,00%
AS | Asg | ikiz Villa | TIPC | TiPC 100,00%
LOTUS
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AS | As9 | ikiz villa | TIPC | TiPC 100,00%
B | B1L |Tekvilla| TIPC 100,00%
B | B2 |Tekvilla| TiPB VAR
B | B3 | Tekvilla | TIPC 100,00%
B | B4 |Tekvilla| TiPB 100,00%
B | B5 | Tekvilla | TIPA 100,00%
B | B6 |ikizvilla | TIPB | TiPB 100,00%
B | B7 |Tekvilla| TIPC
B | B8 | Tekvilla| TiPB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
B | B9 | Tekvilla| TIPA
B | B10 | TekVilla | TIPB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
B | B11 | Tekvilla | TIPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
B | B12 | TekVilla | TP B 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
E | E1 |Tekvilla| TiPB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
E | E2 |ikizvilla | TIPB | TiPB 100,00%
E | E3 |Tekvilla| TIPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
E | E4 |Tekvilla| TiPB VAR
E | E5 | Tekvilla| TPC
E | E6 |ikizvilla | TIPB | TiPB
E | E7 [ Tekvilla| TIPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
E | E8 |Tekvilla| TIPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
E | Eo |Tekvilla| TIPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
E | E10 | Tekvilla | TIPA 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
E | E11 | Tekvilla| TIPB
E | E12 | Tekvilla | TiPD
E | E13 | Tekvilla | TIPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
E | E14 | Tekvilla | TiPB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
F | F | Tekvilla | TIPA
F | r2 | TekVilla TiPB
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F F3 | TekVilla | TIPC
F | F4 [ Tekvilla| TiPB VAR
F F5 | Tek Villa | TIPA
F | F6 | Tekvilla | TIPC
F | F7 | Tekvilla | TIPB
F F8 | ikiz villa | TIPB | TipC
F | Fo | Tekvilla | TIPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
F | F10 | TekVilla | TiPB
F | F11 | Tekvilla | TIPA 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
F | F12 | Tekvilla | TIPB
F | F13 | TekVilla | TIPC
F | F14 | Tekvilla | TIPB
F | F15 | TekVilla | TIPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
F | F16 | Tekvilla| TIPB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
J 3 | ikiz villa | TIPA | TiPB
J 32 | ikiz villa | TIPB | TiPC
J 33| Tek Villa | TiPD
J 3 | ikiz villa | TIPA | TipB
J 35 | ikiz villa | TIPA | TiPB
J 36 | ikiz villa | TIPA | TiPB
J | 57 | Tekvilla | TIPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
J | 38 | Tekvilla| TPB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
J | 9 | Tekvilla | TIPD 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
J | 310 | Tekvilla | TiPB VAR
J | 311 | Tekvilla | TIPC
J | 512 | Tekvilla | TPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
J | 13 | Tekvilla| TPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
RL | R11 | ikiz villa | TIPC | TipD
R | R12 | ikiz villa| TIPC | TiPC
Rl | R13 | ikiz villa [ TIPB | TipC
LOTUS

47




Rl | R14 | ikiz villa | TIPC | TiPC
Rl | R15 | ikizvilla | TIPA | TIPA 100,00%
RL | R16 | Tekvilla | TIPB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% 100,00%
Rl | R17 | Tekvilla | TIPB VAR
Rl | R1g | Tekvilla | TIPC
Rl | R19 | ikiz villa | TIPB | TiPC
RL | R110 | Tek villa | TP P
R2 | Ra1 | Tekvilla | TIPB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
R2 | Ro2 | Tekvilla | TIPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
R2 | Re3 | Tekvilla | TIPD 65,00%
R2 | Ro4 | ikizvilla | TIPB | TIPC | VAR 100,00%
R2 | Ros | Tekvilla | TIPD 80,00%
R2 | Ro6 | Tekvilla | TIPC 100,00%
R2 | Ro7 | ikiz villa | TIPC | Tip D 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
R2 | Rog | ikiz villa | TIPB | TiPC 100,00%
R2 | Rog | Tekvilla | TIPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
R2 | R210 | Tekvilla | TIPB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
R2 | Ro11 | Tekvilla | TIPC 100,00%
R2 | Ro12 | Tekvilla | TIPC 100,00%
R2 | r213 | Tek villa | TiPB 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
x2 | x213 | ikiz villa | TP B | TiPB 100,00%
N | N1 | Tekvilla| TiPB VAR 85,00%
N | N2 | ikizvilla | TIiPB | TiPB 100,00%
N | N3 | ikizvilla | TIPB | TiPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
N | N4 | Tekvilla | TIPD 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
N | N5 | ikiz villa | TIPB | TiPC 100,00% 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
N | N6 | TekVilla | TIPB 100,00%
N | N7 |ikizvilla | TIPC | TipC VAR 100,00%
N | N8 | ikiz villa,| TIPC | TiPC 100,00%
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N9 | ikiz Villa | TIPB | TipB 100,00%
N10 | Tek villa | TP C 100,00%
11 | ikizvilla | TPC | TiPC 100,00%
12 | ikizvilla | TPC | TiPC 100,00%
13| ikiz villa | TIPB | TiPC 100,00%
14 | ikiz villa | TIPA | TiPB 100,00%
15 | ikizvilla | TIPC | TiPC 100,00%
16| TekVvilla | TIPC 100,00%
17| Tek Villa | TIPC 100,00%
18 | Tek villa | TIPC 100,00%
19 | Tek Villa | TiPB VAR 60,00%
120 | Tek villa | TiPD 100,00%
111 | Tek villa | TIPC 100,00%
112 | Tek villa | TIPC 100,00%
113 | Tek villa | TIPC 100,00%
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Santiye sahasindan goriiniimler
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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

: Adustos 1997 — Kasim 1998

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

Degerleme Uzmani

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

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
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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. Anlasmamn 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 Merkaz 201 1 Parsel
2 Tekirdag Merkoz - 8103 Parsel
3 Tekirdag Merkez - 8104 Parsel
4 | lIstanbul | B.gekmece | 444 2 12 Adet lgyeri {Glzeigehir AVM)
Innovia 1. Etap biinyesindgkl 56
5 | Istanbul Esenyurt | 2049 7 ey o
6 | istanbul |  Esenyut | 2040 7 RN, o SO
Innovia 1, Etap binyesindeki 6
7 Istanbul Esenyurt 2040 7 adet Dikkan
48, 49, 50, 51, 52 ve | Innovia 2. Etap blinyesindeki
8 Istanbul Esenyun 2047 54 Daiceler
48, 48, 50, 51,52 ve | Innovia 2. Etap blnyesindexi
9 | Istanbul Esenyunt 2047 54 ?.w Oniteler (AVM ve Ofs Biogu) |
48, 49, 50, 51,52 ve | Innovia 2. Etap bunyesindeki
10 | Istanbul Esenyurt | 2947 < 'nw Oniteler (Carg)
nnovia 3. Etap bunyesindeki 3293
1 | ltonbs |  Esenyud 2045 36 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 A ’ S [} wrt )
Davatgage VO G0 CRELEES (A Mgt L a0

’
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(SOZLESME NO: 442 ~ 2012/040)

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

3. Taraflann Yitkiimlilikleri;

Eksper'in Yiikiimliiliikleri ve Taahh{itleri:

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

2012/2718
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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.

S,
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