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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRiMENKULUN ADRES

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIiHI
RAPOR TESLIM TARIHi

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

: Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

t Yesilkent Mahallesi, 2.073. Sokak

2945 ada, 38 nolu parsel
Esenyurt / ISTANBUL

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

: 08 Ocak 2016

: Parsel hissesi

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI ¢ Hisseli milkiyet
TAPU BILGILERI OZETI : Istanbul Ili, Esenyurt ilgesi, Esenyurt Koy,
2945 ada, 38 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)
IMAR DURUMU OzZETI : “Konut Alani”, Kaks:2,50, Taks:0,40

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU :Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin
Yesil GYO A.S.'ne ait hissesinin deger

tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasast Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portfdyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlarl” igerecek sekilde hazirlanmistir,

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

ESENYURT iLCESI, YESILKENT MAHALLESI'NDE YER ALAN 2945 ADA, 38

a - p . Lo el P 38.780.000,-TL
NOLU PARSELIN YESIL GYO A.S."NIN HISSESININ BUGUNKU PAZAR DEGERI !

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Dedgerleme Uzmani

Engin AKDENiz
(SPK Lisans Belge No: 403030)

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

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRES ! Yesilkent Mahallesi, 2.073. Sokak
2945 ada, 38 nolu parsel
Esenyurt / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME : 01 Aralik 2015 tarih ve 442 - 2015/044 no ile
MUSTERI NO : 442

RAPOR NO : 2015/1952

DEGERLEME TARIHiI : 31 Aralik 2015

RAPOR TESLIM TARIHI : 08 Ocak 2016

RAPORUN KONUSU :Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin

Yesil GYO A.S.'ne ait hissesinin deder
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU : Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfdy( igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmigtir,

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

Engin AKDENiZ
Degerleme Uzmani - Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
iCiN SIRKETIMizZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILiSKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 31.12.2014
RAPOR NUMARASI 2014/3334
Kivan¢ KILVAN
RAPORU (400114)
HAZIRLAYANLAR Oznur AKTULAN
(401665)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 31.600.000
HARICQ)
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI
SIRKET MERKEZI

SIRKET ADRESI

TELEFON

FAKS !

IRTIBAT BUROLARI

E-POSTA
WEB

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

BDDK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

TICARET SiciL NO

1]

KURULUS SERMAYESI

SiMDIKi SERMAYESI

LOTUS

: LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul

: Gomeg Sokak, No: 37

Akgiin s Merkezi Kat 3/8
34718

Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

: (0216) 545 48 66 - 67

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

(0216) 339 02 81

: Antalya Irtibat Birosu

Telefon : (0242) 229 34 40
Faks : (0242) 229 34 40

: bilgi@lotusagd.com

: www.lotusgd.com

10 Ocak 2005

07 Nisan 2005 - 14/462

12 Mart 2009 - 3073

542757/490339

: 75.000,-YTL

: 300.000,-TL

yesilGYO



4. MUSTERI BILGILERI

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

ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayal haklara, sermaye
piyasasl araglarina ve sermaye piyasalarina yatinm
yapmaktadir. Sirket ayrica belirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilmekte ve SPK
dizenlemelerinde izin verilen dider faaliyetlerde
bulunabilmektedir. Sirket Tarkiye'de kurulmus olup
Tirkiye'de faaliyet gostermektedir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

»

>

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

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

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Esenyurt mabhallesi, 2945 ada, 37 nolu parselde toplam
7220,04m? hisse

Istanbul ili, Blyilkcekmece ilgesi, Glizelce mahallesi, 19 IV pafta, 444 ada, 2 parseldeki
Glzelsehir projesindeki aligveris merkezi'nde 12 adet natamam isyeri

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

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Eskinoz kéyii, Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi'nde, 2949
ada, 8 parsel'de insa edilen Innovia projesi 1. etap'taki 1.155 m? kullanim alanh kres
binasinda %70 pay

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, eskiniz kéyl, Cumhuriyet Mahallesi, Hurriyet Caddesi'nde, 2949
ada, 7 parsel'de insa edilen Innovia projesi 1. etap'ta (771 m? kullanim alanh) 6 adet ticari
unite

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

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahaliesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2947 ada, 48, 49, 50,
51, 52, 54 parsellerde insa edilen Innovia Projesi 2. etap'ta toplam 21 adet ticari Unite
Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvan, 2011 Sokak, 2945 ada, 35
nolu parsel tizerinde gelistirilen Innovia projesi 3. etapta 135 adet daire

Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvar, 2011 Sokak, 2945 ada, 35
nolu parsel Gzerinde gelistirilen Innovia projesi 3. etapta 42 adet ticari Unite

Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvarn, 2945 ada, 49 nolu parsel
Gizerinde gelistirilen Innovia projesi 4. etapta 4956 adet daire

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

Kocaeli ili, Korfez ilgesi, Belen Kéyl Korfez projesinde toplam 121.014 m? yiizélgimune
sahip 20 adet parsel (Yesil GYO hissesi 90.754,09 m?),

Sakarya Ili, Arifiye Ilcesinde, toplam 59.900,22 m? yiizélcimiine sahip 7 adet parsel

Istanbul ili, Zeytinburnu Ilcesi, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Yolu tzerinde konumlu Yesil
Plaza binasinda %50 hisse
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5.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagdidaki hususlan teyit ederiz.

a. Raporda yer alan géris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Tumi kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve mdlklere iliskin glincel veya
gelecede dénik hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikarn ya
da 6nyargts) bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ydne veya
onceden saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagsmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

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

e. Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin
beyanlarina dayal oldugu ve yazili bir dokimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi
kurulusun sonraki beyanlarinda farklihiklar s6z konusu olabilir.

f. Milkin takdir edilen degerde degisiklilie yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gozlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir
sorumluluk alinmaz.

HOTUS yesilGYO



6.TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
6.1. Tapu kayitlan

SAHIBI (*) : Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. (718151/801378 hisse) (**)
iLi - iLCESI : Istanbul-Esenyurt
KOYU : Esenyurt

PAFTA NO : -

ADA NO : 2945

PARSEL NO : 38

NITELiGI : Arsa

ARSA ALANI 1 16.027,56 m2
YEVMIYE NO : 33584

CILT NO : 522

SAHIFE NO : 51770

TAPU TARIHI : 02.07.2013

(*) Parsel iizerinde ¢ok sayida hissedar bulunmaktadir.
(**)Yesil Gayrimenkul yatirim Ortakligi A.S.’nin 718151/801378 hissene tekabiil eden arsa miktari
14.363,02 m”dir.
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6.2. Tapu Takyidati
Rapor tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Midirli§i TAKBIS sistemi (izerinden
alinan tapu kayit belgesine gore konu tasinmazin Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
A.S.'ne ait hissesi lizerinde agsagidaki not bulunmaktadir;
Rehinler Boliimii:
Tirkiye Halk Bankasl A.S. lehine 18.12.2015 tarih ve 78783 yevmiye no ile
68.000.000 (para birimi belirtiimemistir) bedelle ipotek serhi.

6.3. Takyidat Agiklamalarn

Yesil GYO hissesi (izerinde ipotek bulunmaktadir. Ipotek serhi finansman
saglamak amaci ile taginmazin teminat olarak gdsterilmesi sebebiyle konulmug olup
SPK mevzuatl hilkiimlerine aykiri ve taginmazin satisina engel degildir. Ipotek
serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazilar rapor

ekinde konulmustur.

7.BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. iImar Durumu

Esenyurt Belediyesi Imar Midiurligi‘'nde yapilan temaslardan rapora konu
parselin 12.07.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Esenyurt Tem Giineyi 6. Etap
Uygulama Imar Plani'nda “Konut Alam” olarak belirtilen alanda kaldigi
ogrenilmistir.

Plan notlanna gore yapilasma sartlan :

1) Kaks: 2,50
2) Taks: 0,40
3) Toplulastirma yapilacak konut ve konut+ticaret alanlarinda;

» Bu plan notu konut ve konut fonksiyonu igeren fonksiyonlarin bulundugu
alanlari kapsar.

» Bu plan notu ile parsel blyukligd belirli bir buytklidge ulasmis parsellerde
mulkiyet hakki parsel maliklerinde kalmak sartiyla, parselin %15’inin
vaziyet planinda park, gocuk oyun alani fonksiyonlarindan en az birisine
ayrilmasi saglanacaktir. Ayrica parselin %20’lik kismi plan yolundan en az
15 m. cephe alacak sekilde kamusal amagh kentsel ve sosyal donati alani
(saglik tesisi, ilkogretim tesisi, kiltlr tesisi, dini tesis, spor tesisi) olarak
kullanilmak (izere bilabedel kamuya devredilerek/terk edilerek ve bu
parsellerin baska amagla kullanilmamasi yéniinde tapuya serh distrilmesi
durumunda uygulanacaktir. Emsal hesabi %20 terkin veya devir
yaptilmadan Onceki parsel hesabi (zerinden yapilacaktir.

> Parsel bilinyesinde o parselde yasayacak nifus igin gerekli otopark alant,
avan proje agsamasinda ¢ozlimlenecektir.

» Toplulastirma sonucunda bélgenin sosyal ve teknik donati ihtiyaglan tespit
edilip, Biylksehir Belediyesinin gorisii ve Ilce Belediyesinin teklifi
dogrultusunda terkin veya devredilecektir.

LOTUS V¢ yesilGYO
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Bu planda, yapi adalarinin birlesmesi sonucu arada kalan yol ve vyesil
alanlarinin miktan kadar alan sosyal ve teknik donati alanlan diizenleme
sahasinin uygun bir kisminda ayrilacaktir. Bu alanlar yapilasma hesabina
dahil edilemez. Ayrica; bu planda 1/5000 6&lgekli Nazim Imar Planindan
farkli olarak, 6zel miilkiyetteki parsellerin izerinde kismi olarak gdsterilen
park ve gocuk oyun alanlari emsal hesabina dahil edilecektir.

Yukaridaki sartlari saglamasi ve toplulastirma sonucu;

-Parsel bilyukliginin 5000 m2 ile 10000 m2 arasinda bir blylklide
ulagsmasl durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal degerine gore
yapilasma hakki %5,

-Parsel blyukliginin 10000 m2 ile 15000 m2 arasinda bir blyUklige
ulagmasi durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal degerine gore
yapilasma hakki %10,

-Parsel blyukligintin 15000 m2 ile 20000 m2 arasinda bir buylklige
ulasmasi durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal degerine gore
yapilasma hakki %15 ve

-Parsel biyUkliginiun 20000 m2 ve Czeri bir blylklige ulagmasi
durumunda parselin bu planda belirlenmis emsal dederine gére yapilasma
hakki %20 arttirlir.

7.2. 1imar dosyasi incelemesi

Tasinmazin dosyasl islemde oldugundan Esenyurt Belediyesi'nde incelenememis
olup Yesil GYO yetkililerinden edinilen 23.12.2015 tarih ve 2015/31730 nolu yapi
ruhsatlan incelenmigtir. (Ayni tarih ve no ile A-B-C Bloklarin her biri igin ayn

ruhsatlar dizenlenmistir)

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

Parsel lzerinde hayata gegirilecek olan projeyle ilgili olarak ruhsatlar alinmis olup

insaat slreci henliz baglamamis oldugundan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.4. 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 gergeklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi)

Yapi denetim faaliyetleri Esenyurt Belediyesi’'nce yiiritilecektir.

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

7.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri (Yesil GYO
A.S. miilkiyetindeki gayrimenkuller)

Rapora konu tasinmazin 718151/801378 hissesinin Yesil GYO A.S. tarafindan satin
alma islemi 02.07.2013 tarihinde gergeklesmistir.

7.5.2. Belediye Bilgileri

7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler
Rapora konu parselin yola terk edilecek ya da kamulastirilacak alani
bulunmamaktadir.
38 nolu parsel, 34 nolu parselin imar uygulamasindan gegmesi sonucu

olusturulmustur. Bkz. Ekler “Imar Yazisi”,

8.TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Yesilkent Mahallesi,
2.073. Sokak Ulzerinde konumlu 2945 ada, 38 nolu parseldir.

Tasinmazin yakin cevresinde mesken olarak kullanilan 10 - 12 kath konut
bloklart bulunmaktadir.

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak gelisim gdsteren bdige, gerek
tamamlanmis alt yapisi, gerekse sosyal ve sportif tesisleriyle orta ve (st-orta gelir
gruplarinca alternatif yerlesim yeri olarak tercih edilen ve kentsel rantin yliksek

oldugu bir bdlgedir.

8.2. Bolge Analizi

Istanbul niifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent igi rantin yiiksekligi, blyik
alanh arsa azligi ve sadliksiz yapilasma gibi nedenlerle ortaya cikan “merkezden
uzaklagma”, mekansal bir sicramaya yol acmis ve son 15 yilda yerlesim merkezleri
disinda bulyik sitelerin ve uydu kentlerin yapimi gindeme gelmistir.

1980'li yillanin sonuna dogru gayrimenkul yatirimt agisindan cazip hale gelen
bolgeye olan talep, Beylikdliizii - TEM badlanti yolunun da faaliyete gegmesiyle en

Ust diizeye ulasmistir.
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Bu badlamda Avrupa Yakasi’'ndaki en dnemli toplu konut yerlegim yerlerinden
biri olan Beylikdlzlii ve Esenyurt Bolgeleri, Regnum Astrum Towers, Solar Kent,
Emlak Bankasi Bizimkent Evleri, Isthanbul Evleri, ihlas Marmara Evleri, Modernist,
Fi-Tower ve Innovia gibi konut projeleri ile Okyanus Koleji, Fatih Universitesi,
Beykent Universitesi gibi editim kuruluslarinin yani sira Migros, Real, Carrefour,
Beylicium, Marka City gibi biiyiik aligveris merkezlerinin yer aldigi bir bolge haline
gelmistir.

8.3. 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 tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul
piyasasinda da dénemli 6lglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde
gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dislsler yasanmis, alim satim iglemleri
yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri
canlanmaya baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde biyiime kaydedilmistir.
Ayrica 2004-2005 vyillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep
ve kisith arz, fiyatlan hizla yukar gekmistir. Bu dengesiz biliylime ve artiglarin
sonucunda 2006 yiinin sonuna dodru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece
girmistir. 2007 yilinda Tirkiye icin i¢ siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin
ekonomiyi ve gayrimenkul sektoriini durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk
yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan
Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dlnya
ekonomi piyasalar cok ciddi galkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye disinillen birgok
finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6énce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirm fonu ve yatirm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda
tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektdr ve Ulkemiz
olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir
yil olmamistir. Icinde bulundugumuz vyillar gayrimenkul projeleri agisindan
finansmanda segici olunan yillardir. Finans kurumlart son donemde yavas yavas
gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara
baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektéri lehine
gelismesiyle gayrimenkul yatirimlarinda daha gok nakit parast olan yerli yatirimcilarin

gayrimenkul portféyi edinmeye calistigr bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil
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yasanmigtir. Gecmis dbénem bize gayrimenkul sektdriinde her ddonemde ihtiyaca
yonelik gayrimenkul Urinleri “erisilebilir fiyath” oldugu siirece satilabilmekte mesajini
vermektedir. Btin verilere bakiidiginda 2010 yilindaki olumiu gelismeler 2011,
2012, 2013 ve 2014 yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam
edecedi duglnilebilir.
8.4. Ulasim

Tasinmazin  ulagim badlantist E-5 (D-100) Karayolu ile Avcilar'da
Blylkgekmece istikametine giderken Haramidere'yi gectikten sonra

a) E-5 Karayolu (zerinde yer alan Bauhause ve Real Alisveris Merkez'lerinin
yanindan sada dénitilerek varilan 7. Cadde takiben veya

b) E-5 Karayolu Bizimkent sapadindan Esenyurt yonine donllerek Atatirk
Bulvan ve Ufuk Caddesi takiben

saglanmaktadir.

E-5 (D100) Karayolu'na alternatif olarak daha uzun olmakla birlikte TEM yolu
da kullaniimaktadir. TEM Otoyolu'nun kullanilmasi durumunda gelinen istikamete
gore Bahgesehir veya Hadimkdy giselerinden gikilarak yine E-5 (D100) Karayolu'na
baglanmak suretiyle ulasilabilmektedir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari séyledir.

- E-5(D100) Karayolu'na.........ooovviiiiiiiiniiinninenaenaenn 600 m.

s AVCar a;isiviianen v i e s SR e ey e e 6,5 km.

- BUyUKGEKMECE'YE. 1 iviitiiiiiniirinisiisiirsrnirsres s s rssrarees 7 km.

- Atatdrk Havalimani’na........ccoiiiiiiiiiiiniinciie i, 17 km.
ACIKLAMALAR

Rapora konu 38 nolu parsel 16.027,56 m? y{izélciimiine sahiptir.

Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.nin  hissesine disen arsa miktari
14.363,02 m*dir.

Parsel kuzeyde 2053. Sokak’a; glineyde ise FiTower projesi ve Innovia 3. etap
projesine cepheli konumdadir.

Kabaca yamuk seklindedir.

Egimli ve engebesiz bir topografik yapist bulunmaktadir.

Parselin sokaga cephesi yaklasik 120 m. dir.



Hali hazirda parsel ile 2.053. Sokak arasinda dere bulunmaktadir. Esenyurt
Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligii'nde yapilan incelemelerde belediye yetkilisi
bu kismin planlarda yol olarak gérindigind belirtmistir.

Bélgede altyapi tamamlanmistir.

Parsel (izerinde halihazirda insa halinde olan Innovia 4. etap projesine ait gegici

santiye konteynerleri bulunmaktadir.

Parsel (izerinde konut, isyeri ve yurttan olusacak proje igin 23.12.2015 tarihinde
2015/31730 no ile yap! ruhsati alinmistir. Yapi ruhsatina gbére projede A, B ve C
bloklar olmak tizere 3 blok yer almaktadir. A Blok yurt blogu olup B ve C bloklar
konut + ofis ve isyerinden olusmaktadir. Projenin toplam ingaat alani 81.714 m? dir.

Yapi ruhsatlarinin igerigi asadidaki tabloda sunulmustur.

LOTUS

A Blok
KULLANIM BAGIMSIZ BOLUM
FONKSIYONU SAYISI yY0zOLCUMO (M2)
Yurt 1 42.244,00
Ortak Alan 11.526,00
Toplam 1 53.770,00
B Blok
KULLANIM BAGIMSIZ BOLUM
FONKSIYONU SAYISI YOzOLCUMU (M2)
Mesken 140 9.759,40
Ofis ve isyeri 6 1.057,80
Ortak Alan 5.409,80
Toplam 146 16.227,00
C Blok
KULLANIM BAGIMSIZ BOLUM
FONKSIYONU SAYISt YUzZOLCUMO (M2)
Mesken 84 5.619,60
Ofis ve isyeri 2 198,00
Ortak Alan 5.899,40
Toplam 86 11.717,00

yesilGYO




10. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

Parselin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiinda Uzerinde “konut” projesi gelistiriimesinin en

uygun strateji oldugu dustuniilmektedir

11. DEGERLENDiRME

Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler:

Olumlu etkenler:
¢ Ulagim imkanlarinin kolaylidi,
e Ayricalikli konumu,
« Nitelikli projelere olan yakinlgi,
e Bolgede altyap! bulunmasi,
e Mevcut imar durumu,

e Yiz8lcUmi buytkliga.

Olumsuz etkenler :

e Hissesi olmasi.

12. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu projenin deder tespiti asagida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir.

1. Arsanin degeri

2. Halihazir durum degeri

3. Projenin tamamlanmis halinin bugiinkii finansal dederi (Projeksiyon
Degeri)

12.1. Arsanin degeri

Arsanin dederinin tespitinde asagida belirtilen yéntemler kullaniimistir.
1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi
2. Altbslimler Geligtirme Teknigi
12.1.1. Emsal Karsilagtirma Yaklasimi
Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalan ve proje
yetkilileri ile yapilan goérismelerden faydalanilmis; boélgede yakin ddnemde pazara

cikanlmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler

cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.
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Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, bilydkiik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, gevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalarn ve mal sahipleri ile géristlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve

bilgiterden yararlanilmistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yaplilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Arsa Emsalleri
e Emsal 1: (Emlak Ofisi : 0532 558 05 27)
Tasinmazlar ile aymt bolgede, 4.320 m’ yiizdlgiimli, Kat adedi:10, imar sartina sahip,
Konut lejantlt arsa 11.000.000,-TL bedelle satiliktir. (2.546,-TL/m?)
e Emsal 2: (Emlak Ofisi : 0212 419 07 37)
Tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu, 2.000 m? yiizolgtimli, E:1,75, H:15,50 imar
sartlarina sahip, Konut lejantlt arsa 5.000.000,-TL bedelle satiliktir. (2.500,-TL/m?)
¢ Emsal 3: (Emlak Ofisi : 0531 868 27 11)
Tasinmazlar ile aym bélgede konumlu, 13.000 m® yiizélgtimli, E: 2,00, H: Serbest imar
sartlarina sahip, KismenTicaret+ Konut, Kismen de Saglik Tesisi lejantlt arsa 17.000.000,-
USD bedelle satiliktir. (1.307,-USD/m?)
Konut Emsalleri
e FEmsal 1: (Emlak Ofisi:0507 079 70 71)
Innovia Projesi 2. Etap biinyesinde yer alan blogun 12 katinda konumlu 129 m* kullanim
alanli ve 3+1 kullanimli havuz manzarali daire acil olarak 300.000,-TL bedelle satiliktir.
(~2.325,-TL/m%)
o Emsal 2 : (Emlak Ofisi:0212 852 47 24)
Innovia Projesi 3. Etap biinyesinde yer alan blogun 2. katinda konumlu 46 m® kullanim
alanlt ve 1+1 kullammli daire 149.500,-TL bedelle satiliktir. (~3.250,-TL/m?)
e Emsal 3 : (Emlak Ofisi:0212320 70 70)
Innovia Projesi 3. Etap biinyesinde yer alan blogun 8. katinda konumlu 92 m* kullanim
alanli ve 2+1 kullanimli daire 250.000,-TL bedelle satiliktir. (~2..717,-TL/m2)
¢ Emsal 4 : (Emlak Ofisi:0533 456 32 47)
Innovia Projesi 3. Etap biinyesinde yer alan blogun 25. katinda konumlu 129 m’ kullanim
alanlt ve 2+1 kullanimlt havuz cepheli daire 290.000,-TL bedelle satiliktir. (~2.248,-
TL/m?%)
e Emsal 5 : (Emlak Ofisi:0212 555 00 00 )
Story | Residence biinyesinde 6. katta konumlu 198 m? kullanim alanlt ve 2+1 kullanimls
daire 450.000,-TL bedelle satiliktir. (~2.272,-TL/m?)
o Emsal 6 : (Emlak Ofisi:0212 852 83 83)

Tasinmazlar ile aym bolgede konumlu, caddeye cepheli, 300 m* kullanim alanli ditkkan
1.700.000,-TL bedelle satiliktir. (5.667,-TL/m2)
e Emsal 7: (Emlak Ofisi:535 692 08 32)
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Tasinmazlar ile aym bolgede konumlu, caddeye cepheli, 200 m* kullanim alanli diikkan
1.600.000,-TL bedelle sattliktir. (8.000,-TL/m?)
o Emsal 8 : (Emlak Ofisi:0533 209 67 67)

Innovia projesi 2. Etap biinyesinde konumlu, caddeye cepheli, 250 m? kullamim alanlt

diikkan 900.000,-TL bedelle satiliktir. (~6.800,-TL /m?)

Emsal Analizi

Arsa Emsallerine gire:

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satis Fiyati 2.546 TL 2.500 TL 3.807 TL'
Pazarhkl Birim (% 10) (% 10) (% 10)
Fiyati 2.291 2.250 TL 3.426 TL
4.320 2.000 13.000
Al {i i .
an Duzeltmesi 25.460,04 %30 % 30 %0
Fonksiyon ve [ Ticaret+Konut Konut (Iéo:u;s (I(Ec'); lsto
Yapilagma Hakki (E:2,50 (Kat adedi:10) . RN
diizeltmesi Taks:0,40) %15 LELSI0) eibest)
Bl % 20 % 10
Konum %15 %20 -%5
Manzara %0 %0 %0
Toplam Diizetme -% 15 %0 -%5
Dizeltilmis 2.700 TL 2121 7L 2268 TL 3.580 TL
Deger
Konut Emsallerine gire:
Konu Miilk
Uzerinde insa Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Edilecek Proje
129 46 92 129 198
Alan Diizeltmesi % 15 % 15 % 15 % 15 % 20
110 39 78 110 158
Alan Diizeltmesi
Sonrasi Birim 2.727TL 3.833TL 3.205TL 2.636TL 2.848 TL
Satis Fiyati
-8% -8% -8% -8% -8%
Pazarhkh Birim
Fivati 2.509 TL 3.641TL 3.045TL 2.425TL 2.620 TL
14% 9% 9% 9% 15%
Konum ve
Serefiye

'31.12.2015 tarihli USD kuru 1 USD = 2,913 TL olarak alinmugtir.
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Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam 21% 11% 11% 11% 25%
Diizetme
D“;e'f""‘is 3.200 TL 2.860 TL 3.968 TL 3.319TL 2.643TL 3.013TL
eger

Isveri Emsallerine gire:

Konu Miilk
Uzerinde inga Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Edilecek Proje

Birim Satig 5.667 TL 8.000 TL 6.800 TL
Fiyati
-10% -10% -10%
Pazarhkh Birim
Fiyati 5.100 TL 7.200 TL 6.120 TL
-10% -15% -15%
Konum ve
Serefiye
Manzara 0% 0% 0%
Toplam 20% -25% -25%
Diizetme
Duzeltilmis 5.300 TL 4.590 TL 6.120 TL 5.200 TL
Deger

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin lokasyonu, ylzdlgimi
blyikligli ve imar durumu dikkate alinarak emsallerin birim degerlerinin ortalamasi

alinmak suretiyle arsa m? fiktif birim degeri 2.500,-TL olarak belirlenmistir.

Buna gére arsanin dederi;

16.027,56 m2 x 2.700,-TL = 43.275.000,-TL

Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.'ne ait arsa hissesinin degeri ise,
14.363,02 m2 x 2.700,-TL = 38.780.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Rapora konu 38 nolu parselin Yesil Gayrimenkul Yatirm Ortakhgr A.$.'nin
hissesine disen kisminin piyasa dederi 38.780.000,-TL mertebesindedir.
12.1.2. Altbholiimler Gelistirme Teknigi

Bu siireg, belirli bir mUlkan bir dizi pargalara boliinerek projelendirilmesini, bu
stireg ile iliskili gelir ve giderlerin gelistiriimesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin

bir deder géstergesi olarak indirgenmesini kapsar.
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Rapor konusu parselin (izerinde imar durumu itibariyle konut projesi inga

edilebilir olup yapilabilecek bu proje ile ilgili varsayimlar agadida siralanmistir.

Toplam Arsa Alani: 16.027,56 m?2
Toplam Insaat Alan: 81.714 m2
Satisa Esas Mesken Alani: 15.379
Satisa Esas Ofis-Isyeri Alan:: 1255,8
Satisa Esas Yurt Alani: 42.244
Toplam Ortak Alan: 22.835.2

Projenin mali biiyitkliikleri ile ilgili varsayimlar ise soyledir.
Mesken Birim Insaat Maliyeti: 750 TL/m2 (*)
isyeri Birim insaat Maliyeti: 750,-TL/m?2 (*)

Yurt Birim Insaat Maliyeti: 960,-TL/m? (*) olmak iizere ortalama birim insaat

maliyeti 890 TL/m? olatak belirlenmistir.

Altyapi-peyzaj-proje-ruhsat_danismanlik vb. proje gelistirme maliyetleri: Insaat

Maliyetinin %15 i olarak alinmistir.

Girisimci Kari : Insaat Maliyeti iizerinden % 30 olarak alinmgtr.
Buna gore toplam ingsaat maliyeti;

890,-TL/m?2x 1,15 x 1,30) = 1.330,-TL/m?

Birim Satis Degerleri;

Mesken Ortalama Birim Satis Degeri: 3.200,-TL/m?2

Ofis-Isyeri Ortalama Birim Satis Degeri: 5.300,-TL /m?2

Yurt Ortalama Birim Satis Degeri: 2.150,-TL (**)

Buna gire rapor konusu parselin degeri asagidaki formiilden hesaplanmustir.
Arsa Degeri = (A - B)
A= Toplam Hasilat ; B= Toplam Maliyet
Ozet olarak rapor konusu parselin degeri;
A=
Mesken:15.379 m2 x 3.200,-TL/m2 =  49.215.000,-TL
Ofis-Igyeri:1.255,8 m? x 5.300,-TL/m? = 6.655.000,-TL
Yurt: 42.244 m2 x 2.150,-TL/m2 (**) = 90.825.000,-TL
Toplam: 146.695.000,-TL
B=
Toplam in;;aat Alani: 81.714 m2 x 1.330,-TL/m?2 = 108.680.000,-TL

Buna gire rapora konu parselin degeri asagidaki formiilden hesaplanmstr.
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Arsa Degeri = (A - B)
A= Toplam Hasilat ; B= Toplam Maliyet
Ozet olarak rapora konu parselin degeri;
Arsa degeri = 146.695.000,-TL - 108.680.000,-TL = 38.015.000,-TL olarak;.
Arsa m? birim degeri; 38.015.000,-TL / 16.027,56 m2 = 2.372 TL/m?
Arsanin Yesil GYO A.S./nin hissesine diisen kisminin degeri ise;
2.372+
TL/m?2 x 14.363,02 m2 = 34.070.000,-TL olarak belirlenmistir.
(*) Cevre ve Sehircilik Bakanhg: tarafindan yaymnlanan 2015 yili yapr yaklagik birim maliyeti tablosundan
mesken ve igyerleri igin 4A, Yurt igin 4C tipi yapular igin belirlenen 750,-TL/m’ ve 960,-TL/m” degerleri dikkate
alinarak belirlenmistir.
(**) Bolgede benzer nitellikte taginmaz emsali bulunmadigindan piyasadan gikarim yapilamamig olup satisa konu

olmast durumunda m? birim satis degerinin konut fiyatlarindan bir miktar diisiik olacag disiiniilmektedir. Buna
gre m? birim satts degeri 2.150,-TL/m’ olarak belirlenmistir.

12.2. Halihazir Durum Degeri

Parsel (zerinde hayat gegirilecek olan proje icin yapi ruhsatlari alinmis ancak
henliz ingai faaliyetlere baglanmamistir. Bu sebepten dolayl hali hazir durum degeri

yukarnda arsa dederi bashgi altinda hesaplanan degerle ayni olup;

Arsanin dederi;

16.027,56 m2 x 2.700,-TL = 43.275.000,-TL

Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ne ait arsa hissesinin dederi ise,
14.363,02 m2 x 2.700,-TL = 38.780.000,-TL olarak belirlenmistir.

12.3. Projenin tamamlanmis halinin bugiinkii finansal degeri

(Projeksiyon Degeri)

Projenin tamamlanmis halinin buglinki dederi asadidaki varsayimlar altinda
hazirlanan sayfa 25’ de yer alan indirgenmis nakit akimlan tablosundan da gérilecedi
(zere 94.415.000;-TL olarak belilenmistir. Dederin hesaplanmasinda gelir indirgeme

yaklagimi kullaniimigtir.
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12.3.1. Gelir indirgeme Yaklasimi (indirgenmis Nakit Akimlari
Yontemi)

Bu ydntem, proje degerinin projenin gelecek yillarda Gretecegi serbest (vergi
sonrasl) nakit akimlarinin buglinkii degerlerinin toplamina esit olacagr esasina
dayahdir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve projenin
tasidigr risk seviyesine uygun bir iskonto oranmi ile bugline indirgenmekte ve
projenin buglinkii dederi hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa
kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken)
dedgeridir.

Varsayimlar

Reel iskonto Orani :

Reel iskonto orani, projenin konumu, iilke, bolge ve projenin nitelikleri dikkate

alinarak % 10 olarak belirlenmistir.

Yurt Kompleksi Kira Gelirleri:

Proje biinyesinde planlanan 3.072 6grenci kapasiteli yurt icin T.C. Genglik ve
Spor Bakanligi Yiiksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu Genel Midiirltigii ile
goriismeler yapiuldigi Ogrenilmistir. Bu goriismelere gore kira siiresi 01.08.2017
tarithinden baslamak iizere 15 yil olup 2017 yil1 i¢in aylik kira bedelinin kisi bas1 158,33
TL olarak ongoriildiigii belirtitmis olup 2017 yili igin yoplam kiaylik kira bedeli
486.390 TL dir. Hesaplamalarda 2017 yil1 i¢in kira bedeli rapor tarihindeki USD kuru
tizerinden 167.000 USD alinmistir. Kira baslangici 01.08.2017 dir. Kira gelirinin her yil
USD bazinda % 2 artacagi varsayilmistir.

Konut Satislarinin Gerg¢eklesme Oranlar: ve Satis Fiyatlar:

Konut satiglarinin 2016 ile 2018 yillari arasinda asagidaki gerceklesme oranlari ve
m? satig fiyatlart ile realize olacagt varsayilmistir. 2016 yilt i¢in emsal analizinde
belirlenen m? birim degerinin rapor tarihi itibariyle USD bazindaki karsihigt kullanilmis

olup satis fiyatlarimin USD bazinda yillik % 5 oraninda artacagi 6n goriilmiistiir.

2016 2017 2018
Satis Gerg¢eklesme Orani % 30 % 30 % 40
m? Satis Fiyati 1098 USD 1.153 USD 1.211 USD
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Ticari Unitelerin Satislarimin Gerceklesme Oranlari ve Satis Fiyatlar::

Ticari tinitelerin 2016 ile 2017 yillart arasinda asagidaki gergeklesme oranlar1 ve
m? satig fiyatlar ile realize olacagi varsayilmistir. 2016 yilt i¢in emsal analizinde
belirlenen m* birim degerinin rapor tarihi itibariyle USD bazindaki karsilig1 kullanilmis

olup satis fiyatlarmin USD bazinda yillik % 5 oraninda artacag: on goriilmiistiir.

2016 2017
Satis Gerceklesme Orani % 50 % 50
m? Satis Fiyati 1.819 USD 1.910 USD

Satisa Esas Konut ve Ticari Unite Alanlar:

Proje biinyesinde yer alan konutlarin %50 si Yesil GYO’a ait olacak olup

toplam alan1 7.690 m? dir. Ticari iinitelerin satisa esas toplam alani ise 1.256 m? dir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmisgtir.
Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislari ile (sayfa
27°de sunulan indirgenmis nakit akimlari tablosundan da goriilecegi lizere) gelistirilmis
arsa degeri ~94.415.000,-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.

-20 .
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13. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRiLMESI

13.1. Farkh Degerleme Metotlarinin  ve Analiz  Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Agiklamasi

Gorillecegi Uzere kullanilmast mUmkin olan iki yéntemie bulunan degerler

birbirlerine yakindir.

2945 ADA, 38 NOLU PARSELIN YESIL GYO A.S.'NIN
HISSESININ BUGUNKU PAZAR DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 38.780.000
ALT BOLUMLER GELISTIRME TEKNIGI 34.070.000

Ancak deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini
her dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger ydntemin
blyilk oranda kabullere bagh olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Y&ntemi” ile
bulunan degerin alinmasi uygun goérilmis, ve Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi

A.S.’nin hissesinin dederi 38.780.000,-TL olarak belirlenmistir.

13.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmaz bos arsa durumunda olup kira dederi analizi yapllmamistir.

13.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

13.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar
Geligtirilmis proje degeri projeye henliz baslanmadigindan bos arazi dederi
olarak alinmistir. Bos arazi degeri sonug bélimiinde verilmistir.

13.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi

Taginmazin misterek veya bolinmis kisimlar yoktur.

; B ‘ . . -23-
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13.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi Ile Yapilacak

Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligr yontemi s6z konusu degildir.,

13.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer

Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

13.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak

Mevcut Olup Olmadigt Hakkinda Goriis

Dederleme konusu gayrimenkul, mevcut durumda bos arazi niteliginde olup
yap! ruhsatlarl alinmustir,
13.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim

Ortaklhiklart Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Tasinmazin alim-satiminda herhangi bir olumsuz durum bulunmamakta olup
GYO portfoylnde “Projeler” baghdi altinda yer almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati
gercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Bagimsiz bolumler (zerinde yer alan ipotekler, Mayis 2013 tarihli GYO
tebliginin 30. Maddesi uyarinca, yatinm icin kredi temini amaciyla kullaniimis
oldugundan kanaatimizce portfdyde yer almasinda herhangi bir engel teskil

etmemektedir.
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14. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan

incelemeleri sonucunda konumuna, yUzélclimi blyUklGgline, imar durumuna ve gevrede

yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullar itibariyle;

1.

2.

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.$.'nin hissesine diisen kismin arsa
degeri igin,
38.780.000,-TL (Otuzsekizmilyonyediylizseksenbin Tiirk Lirasi),

(38.780.000,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 12.183.000,-Euro)
(38.780.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 13.313.000,-USD)

Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.'nin hissesine diisen kismin
halihazir durumuyla degderi igin,
38.780.000,-TL Otuzsekizmilyonyediylizseksenbin Tiirk Lirast),

(38.780.000,-TL + 3,183 TL/Euro {*) = 12.183.000,-Euro)
(38.780.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 13.313.000,-USD)

Projenin tamamlanmig halinin buglinkii rayiglerle bitmis haldeki toplam
degeri (projeksiyon dedgeri) igin ise,
94.415.000,-TL (Doksandoértmilyonddrtylizonbegbin Tirk Lirasi)

(94.415.000,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 29.662.000,-Euro)
(94.415.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 32.411.000,-USD)

(*) Degerleme tarihi itibariyle 1,-Euro = 3,183 TL; 1,- USD = 2,913 TL'dir.

LOTUS

Euro ve USD bazindaki degerler, yainizea bilgi i¢in verilmistir.
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Arsanin ve
45.760.400,-TL dir.

projenin

halihazir

durumuyla KDV dahil degeri

Tasinmazin (Yesil GYO A.S. hissesi) GYO portféyiinde “Projeler” bashd: altinda

vyer almasinda, Sermaye Piyasast Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S.'nin talebi (zerine ve iki (2)

orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlart halinde ortaya cikabilecek sonuclardan

sirketimiz sorumlu dedgildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2016
(Degerleme tarihi : 31 Aralik 2015)

e Uydu fotografi ve konum krokileri

e Fotograflar

e Resmi imar yazist ve imar durum 6rnegi
e Yapi Ruhsatlar

e Tapu sureti

e Tapu kayd:

e  Yesil GYO yazisi

e Degerleme uzmanini tanitict bilgiler

e Degerleme uzmanligr lisans belgesi

Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani

.

LOTUS

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

LATUS @A DE
V& AS.

@émec Sok. No: 37 /
Ahgiln Is Markezi Kat 3/8
34718 Acieadem, Kadikiy

LOATUS (5055 srasae /

Engin AKDENiz
Degerieme Uzmani
(Lisans No: 403030)
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