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1. RAPOR OZETI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIiHi
RAPOR TARIHI

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

iMAR DURUMU OZETI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

: Bu rapor,

: Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

: Cumhuriyet Mahallesi, Hiirriyet Caddesi

Innovia Projesi, 1. Etap, Kres Binasi
(Yesil GYO hissesi)

(2949 Ada, 8 nolu parsel)

Esenyurt / ISTANBUL

1 11 Aralik 2014 tarih ve 442 - 2014/020 no ile
1 28 Aralik 2014

: 31 Aralik 2014

: Kres
: Hisseli milkiyet

: Istanbul li, Esenyurt ilgesi, Eksinoz Koy,

2949 ada, 8 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlarr)

: "Anaokulu Tesis Alan1”; kismen “Yol Alani”

(Bkz. iImar Durumu)

yukarida adresi belirtilen Innovia
Projesi 1. Etapta konumlu olan kresin Yesil
Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg: A.S.'ne ait olan
%70 hissesinin satis ve kira degerlerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

diizenlemeleri kapsaminda ve ilgili tebliglere uygun
olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

INNOVIA PROJESI 1. ETAP BUNYESINDE YER ALAN KRESIN YESIL GYO
A.S.’NE AIT OLAN HiSSESi

2.970.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Oznur AKTULAN
(SPK Lisans Belge No: 401665)

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMES1 YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES

DAYANAK SOZLESME

MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARiHi
RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

RAPORA KONU GAYRIMENKUL

: Bu rapor,

: Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg! A.S.

: Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi

Innovia Projesi, 1. Etap, Kres Binasi
(Yesil GYO hissesi)

(2949 Ada, 8 nolu parsel)

Esenyurt / ISTANBUL

: 11 Aralik 2014 tarih ve 442 - 2014/020 no ile
1442

: 2014/3063

: 28 Aralik 2014

: 31 Aralik 2014

yukarida adresi belirtilen Innovia
Projesi 1. Etapta konumlu olan kresin Yesil
Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg: A.S.'ne ait olan
%70 hissesinin satis ve kira degerlerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

diizenlemeleri kapsaminda ve ilgili tebliglere uygun
olarak hazirlanmistir.

i M. Kivang KILVAN

Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 400114

Oznur AKTULAN
Dederleme Uzmani - Lisans No: 403030

ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 03.10.2011 23.01.2013
RAPOR NUMARASI 2011/2930 2012/2724

Kivang KILVAN (400114) Kivang KILVAN (400114)
RAPORU HAZIRLAYANLAR Oznur AKTULAN (401665)
TAKDIR OLUNAN DEGER (TL) 1.835.000 2.000.000
(KDV HARIC) (Yesil GYO hissesi igin) (Yesil GYO hissesi i¢in)
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3. 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 Degerleme ve Danismanlik A.S.

: Istanbul

: Gbmecg 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 Blirosu

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

: bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com

: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

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

: 300.000,-TL
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4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Yesil Plaza, Yilanli Ayazma Yolu, No: 15
Topkapi - Zeytinburnu / ISTANBUL
TELEFON NO : (212) 709 37 45
FAKS NO : (212) 353 09 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 vyatirim

ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul
ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara, sermaye
piyasasl araclarina ve sermaye piyasalarina yatirim
yapmaktadir. Sirket ayrica belirli projeleri
gercgeklestirmek Uzere adi ortakhk kurabilmekte ve
SPK dlizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilmektedir. Sirket Tirkiye'de kurulmus olup
Turkiye'de faaliyet gostermektedir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

>

>

>

LOTUS

Tekirdag ili, Merkez ilcesi, Barbaros koyl, Tavanligesme mevkii, 201 adal nolu ile 8103 ve
8104 no'lu parseller (toplam 8.166 m? yiizdlgiimlii 3 adet arsa)

istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Esenyurt mahallesi, 2945 ada, 37 ve 38 nolu parsellerde
toplam 21.069,45 m? hisse

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

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Eksinoz kdyl, Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi’'nde,
2949 ada, 7 parsel'de insa edilen Innovia projesi 1. etap'ta 19 adet daire (16 adedi tam, 3
adedi hisseli)

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Eskinoz kdyli, 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 ilgesi, eskiniz kdyl, Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet 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 ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2947 ada, 48, 49,
50, 51, 52, 54 parsellerde insa edilen Iinnovia projesi 2. etap'ta toplam 56 adet daire (51
adedi tam, 5 adedi hisseli)

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2947 ada, 48, 49,
50, 51, 52, 54 parsellerde inga edilen Innovia Projesi 2. etap'ta toplam 171 adet ticari
Unite

Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2011 Sokak, 2945 ada,
35 nolu parsel lizerinde gelistirilen Innovia projesi 3. etapta 176 adet daire (167 adedi
tam, 9 adet hisseli)

Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2011 Sokak, 2945 ada,
35 nolu parsel lizerinde gelistirilen Innovia projesi 3. etapta 41 adet ticari linite

Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2945 ada, 49 nolu parsel
lizerinde gelistirilen Innovia projesi 4. etapta 5.281 adet daire

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

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

Sakarya ili, Arifiye Ilcesinde, toplam 59.900,22 m? yiizélgiimiine sahip 7 adet parsel
Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Yolu lizerinde konumlu
Yesil Plaza binasinda %50 hisse

yesilcYO =



5.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. TUma kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.
Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve muilklere iliskin gincel veya
gelecede donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari
ya da dnyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz  dederlemeyi ahléki kural ve performans standartlarina goére
gercgeklestirmistir.

Resmi dairelerde gayrimenkullin arastirmasina ydnelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler vyetkililerin
beyanlarina dayall oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi
kurulusun sonraki beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

Mualkian takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedidi varsayilmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada vyapilacak aletsel gbézlemlemeler ve statik
hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu acikhk
kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tir mihendislik ve etlit gerektiren

kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

LOTUS V7 yesilGYO 7-



6. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

6.1. Tapu kayitlar

SAHIBI : Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S... 187024/267465 (*)
Esenyurt Belediyesi.......cccooevvveciciiiciic e 80441/267465

ILI - ILCESI : Istanbul - Esenyurt

KOYU : Eksinoz

PAFTA NO P ---

ADA NO 1 2949

PARSEL NO : 8

NITELiIGI : Arsa (*)

YUZOLCUMU : 5.349,30 m?

YEVMIYE NO : 16191 - 7018

CiLT NO : 13

SAHIFE NO : 1287

TAPU TARIHI : 18.05.2011 - 19.03.2010

(*) Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.’ne 187024/267465 ait hisseye tekabiil eden arsa
miktar1 3.740,48 m*dir.
(**) Parsel iizerindeki yap1 i¢in cins tashihi yapilmamis ve kat irtifaki kurulmamstir.

LOTUS 7 yesilGYO 8-



6.2. Tapu Takyidati

Yesil GYO tarafindan alinan 19.12.2014 tarihli takyidat yazisina gbére rapora
konu tasinmaz (Yesil GYO A.S.'ne ait hisse) Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu
gorulmustdr.

Rehinler Boéliimii:

e Esenyurt Belediyesi lehine, 15.01.1999 tarih ve 273 yevmiye no ile
76.800.000 ETL tutarinda ipotek serhi.

Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

e M: 49 Yil Middetle Sosyal Sigortalar Kurumu Saglik Tesisleri Glclendirme
Vakfi Lehine irtifa Hakki (Maliye Haz. His.) (Baslama Tarih:22/11/1990,Bitis
Tarih:22/11/2039 - Sire:-) 22.11.1990 tarih ve 8978 yevmiye no ile.

Serhler Boliimii:

o Ihtiyati Tedbir: B.Cekmece 1.Asliye Hukuk Mahkemesine Nin 16/05/2012
Tarih 2012/488 E. Sayill Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilar Ile
(Aciklama: - ). 11.06.2012 tarih ve 20967 yevmiye no ile.

e Kamu Haczi: Blylkcekmece Vergi Dairesi Mudirligane Nin 20/01/2010
Tarih 1443 Sayili Haciz Yazisi Sayili Yazilar ile. Bor¢ : 0 Tl (Alacakli : 0 ).
05.02.2010 tarih ve 3173 yevmiye no ile.

e Haczi: B.Cekmece 1.icra Mudirligi"nin 29/01/2010 Tarih 2010/320 Es
Sayili Haciz Yazisi Sayili Yazilari ile. Bor¢ : 0 Tl (Alacakh : Feta Lab Malz.Ve
Ur.San Tic.Ltd.Sti ) 05.02.2010 tarih ve 3174 yevmiye no ile.

Beyanlar Boliimii:

e Esenyurt Belediyesi Lehine 2942 Sayili Yasanin 7.Maddesi Serhi 22/06/1995
Esenyurt Belediyesi. 22/06/1995 tarih ve 6640 yevmiye no ile.

6.3. Takyidat Agiklamalari

Tasinmazin lzerinde yer alan ihtiyadi tedbir, kamu haczi ve haciz ile ilgili olarak
Yesil GYO A.S. ile yapilan temaslarda bu notlarin Yesil GYO A.S. ile ilgili olmadiklar
beyan edilmis olup ilgili yazi ekte sunulmustur.

Irtifa hakki aciklamalarinda maliye hazinesi hissesi (zerinde oldudu
belirtildiginden dikkate alinmamistir.

Yesil GYO A.S. ile yapilan temaslarda ipotek serhi ve 7. madde serhinin
kaldirilmasi igcin Esenyurt Belediyesi ile goriismelerin devam ettigi
ogrenilmistir. (Bkz. Ekler - GYO yazisi)

Bu serhlerin kaldirilmasi durumunda konu tasinmaz tapu takyidat
acisindan GYO portfoyiinde “projeler” bashgi altinda yer alabilir.

LOTUS V7 yesilGYO 9-



7. BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu

Esenyurt Belediyesi Imar Midurliigi‘'nde yapilan temaslarda 2949 ada, 8 nolu
parselin 12.07.2013 tarihli Esenyurt Tem Giineyi 6. Etap Uygulama Imar Plani’nda
kismen “Anaokulu Tesis Alani”; kismen ise “Yol Alami (~700 m?)” olarak

belirlenen alanda yer aldigi bilgisi edinilmistir.

7.2. Imar dosyasi incelemesi

Esenyurt Belediyesi Imar Midiirliigii arsivinde tasinmaza ait
20.05.2011 tarih ve 2011/250 nolu Yapi Ruhsati bulunmaktadir. Yapi

ruhsatindan elde edilen bilgilere gére kresin toplam insaat alani 1.155 m2 ‘dir.

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

Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari, plan iptali

v.b. duruma rastlanmamistir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin bulundugu Innovia Projesi'nin yapi
denetimleri Esenyurt Belediyesi tarafindan yapilmaktadir. Esenyurt Belediyesi Imar
Mudarltgia’nde yapilan incelemelerde proje ile ilgili yapi denetimi acisindan herhangi

bir olumsuz durumun bulunmadig bilgisi edinilmistir.

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

7.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri (Yesil GYO
A.S. miilkiyetindeki gayrimenkuller)
Rapor konu tasinmazlarda son 3 yillik dénem igerisinde herhangi bir

alim-satim islemi gergeklesmemistir.

7.5.2. Belediye Bilgileri
7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler
Rapora konu tasinmazin konumlu oldudu parselin yaklasik 700 m?’lik
kismi yola terk edilecek alanda kalmaktadir.
Parsel 15.10.2010 tarihli Esenyurt 3. Etap Uygulama Imar Plani’'nda

“Kres Alani” olarak belirlenen sahada kalmakta idi.

LOTUS VyesilGYO o



8. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Yesilkent Mahallesi,
Nazim Hikmet Bulvari (zerinde konumlu olan Innovia 1. Etap blinyesinde ve
2949 ada, 8 nolu parselde konumlu olan kres binasidir.

Projenin yakin gevresinde mesken olarak kullanilan 10 - 12 kath konut bloklari
bulunmaktadir.

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak gelisim goOsteren bdlge, gerek
tamamlanmis alt yapisi, gerekse sosyal ve sportif tesisleriyle orta ve Ust-orta gelir
gruplarinca alternatif yerlesim yeri olarak tercih edilen ve kentsel rantin yiksek
oldugu bir bolgedir.

8.2. Bolge Analizi

Istanbul nifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent ici rantin yiiksekligi, biyik
alanh arsa azhdi ve sadliksiz yapilasma gibi nedenlerle ortaya cikan “merkezden
uzaklasma”, mekansal bir sicramaya yol agmis ve son 15 yilda yerlesim merkezleri
disinda buyuk sitelerin ve uydu kentlerin yapimi gindeme gelmistir.

1980’li yillarin sonuna dogru gayrimenkul yatirimi agisindan cazip hale gelen
bolgeye olan talep, Beylikdizli - TEM baglanti yolunun da faaliyete gegmesiyle en
Ust dlzeye ulasmistir.

Bu baglamda Avrupa Yakasi’'ndaki en 6nemli toplu konut yerlesim yerlerinden
biri olan Beylikdlizli ve Esenyurt Bdlgeleri, Regnum Astrum Towers, Solar Kent,
Emlak Bankasi Bizimkent Evleri, Isthanbul Evleri, ihlas Marmara Evleri, Fi-Tower ve
innovia gibi konut projeleri ile Okyanus Koleji, Fatih Universitesi, Beykent
Universitesi gibi egitim kuruluslarinin yani sira Migros, Real, Carrefour, Beylicium,
Marka City, Marmara Park gibi blylik alisveris 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 sektorlerde oldudu gibi gayrimenkul
piyasasinda da 6nemli dlglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde
gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri

yok denecek kadar azalmistir.

LOTUS Y yesilGYO



Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektori
canlanmaya baslamis; gayrimenkul ve insaat sektorlinde blyime kaydedilmistir.
Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep
ve kisith arz, fiyatlan hizla yukan c¢ekmistir. Bu dengesiz blylime ve artislarin
sonucunda 2006 yilinin sonuna dodgru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece
girmistir. 2007 yilinda Tlrkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin
ekonomiyi ve gayrimenkul sektérinid durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 vyih ilk
yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan
Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya
ekonomi piyasalarn ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye disundlen birgok
finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha d6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatinrm fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda
tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve llkemiz
olumsuz etkilenmisgtir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir
yil  olmamistir. Iginde bulundugumuz vyillar gayrimenkul projeleri acisindan
finansmanda secici olunan yillardir. Finans kurumlar son dénemde yavas yavas
gayrimenkul finansmani acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara
baslamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérld lehine
gelismesiyle gayrimenkul yatirrmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirnrmcilarin
gayrimenkul portfoyl edinmeye galistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir vyil
yasanmistir. Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca
yonelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath” oldugu silirece satilabilmekte mesajini
vermektedir. Batln verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012
ve 2013 yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam

edecegi dustnulebilir.
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8.4. Ulasim

Innovia Projesi‘nin ulasim baglantisi E-5 (D-100) Karayolu ile Avcilar'da
Blylkcekmece istikametine giderken Haramidere'yi gectikten sonra

a) E-5 Karayolu lzerinde yer alan Bauhause ve Real Alisveris Merkez'lerinin
yanindan saga donulerek varilan 7. Cadde takiben veya

b) E-5 Karayolu Bizimkent sapadindan Esenyurt yonine donilerek Atatirk
Bulvarn ve Ufuk Caddesi takiben

saglanmaktadir.

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

Projenin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari soyledir.

- E-5 (D100) Karayolu'nNa......cooviiiiiiiiiiiiinrieiieniesiesesea s 500 m.
I Y of | - it~ [P, 6,5 km.
- BlUyUKgekmece'ye. ..o 7 km.

- Atatlrk Havalimani'na.......oooviiii e 17 km.

9. INNOVIA PROJESI
Innovia Projesi; Istanbul 1li, Esenyurt Ilgesi, Yesilkent Mahallesi'nde farkh
parseller Gzerinde toplam 4 etap olarak gercgeklestiriimektedir. Etaplar halinde
gerceklestirilen Innovia Projesi tamamlandiginda, toplam konut ve ticari Gnite sayisi
yaklasik 14.000 civarinda olacaktir.

Halihazirda;

» 1, 2 ve 3. etaptaki tim dairelerin insai faaliyetleri tamamlanmis ve sitede
yasam baslamis (Ticari Unitelerin kaba insaatlari, dogramalari, giydirme
cephe imalatlari ile ortak alan ince insaatlari tamamlanmistir. Bagimsiz
bélimler icerisindeki ince insaatlar kullanim amacina gére alici tarafindan
yapilacaktir. (2. Etap'ta konumlu O Blok’un insaatina baslanmamis)),

» 4. etap insa halindedir.
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Etaplardaki Yesil GYO'ya ait olan badgimsiz bolimler ile stoktaki bagimsiz

bélimlerin adetlerini gosterir tablo asagidadir.

ETAPLAR MULKiYETiUYESiL GYO A.$.’NE AiT OLAN PORTFﬁYDE YER ALAN
BAGIMSIZ BOLUMLER (*) GAYRIMENKULLER (**)
Tam Hisseli Toplam Tam Hisseli Toplam
Innovia-l Konut 85 5 90 16 3 19
Innovia-ll.I Konut 881 5 886 16 5 21
Innovia-Il.Il Konut 504 5 509 35 35
Innovia-lll Konut 1.739 14 1.753 167 9 176
Toplam 3.209 29 3.238 234 17 251
Innovia-I Ticari 6 6 6 6
Innovia-I Kreg 1 1 1 1
Innovia-Il.1 Ticari 30 30 17 17
Innovia-Il.Il Ticari 172 172 154 154
Innovia-lll Ticari 59 59 41 41
Toplam 267 1 268 218 1 219
Toplam 3.476 30 3.506 452 18 470

(*) Miilkiyeti Yesil GYO A.S.’ne ait olup bir kismu i¢in gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi
yapilmig olanlar.

(**) Miilkiyeti Yesil GYO A.S.’ne ait gayrimenkullerin bir kismimin satis islemi sozlesme ile
yapilmis olup portfoyde yer alan gayrimenkuller fiili olarak satig islemi yapilmamis

gayrimenkuller.

Innovia Projesi 1. Etabr:

58.240,13 m2 yuz6lgimli olan 2949 ada, 7 nolu parsel (zerinde vyer
almaktadir. Proje 7 adet konut blogunda, 18 farkh tipte, 1073 adet daire ve sosyal
tesis ile 6 adet ticari Uniteden olusmaktadir. Tium bloklar A ve B olmak Uzere iki

girislidir.
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Innovia

>

>

>

Projesi 1. etabinin blinyesinde,

Acik ve Kapali yizme havuzu, jakuzi
Seyir ve glineslenme teraslari
Ylrime, kosu ve bisiklet yollari
Selale

Cocuk oyun alani ve havuzu
Fitnesscenter

Acik ve kapall spor alanlari
Tenis kortu

Basketbol sahasi

Mini futbol sahasi ve mini golf
Plaj voleybolu

Sauna ve Turk hamami

Sosyal tesis ve ticaret Uniteleri
Acik ve kapali otopark

24 saat 6zel glvenlik ve teknik bakim ekibi

bulunmaktadir.
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10. YAPININ OZELLIKLERI
10.1. GENEL INSAAT OZELLIKLERI
INSAAT TARZI : B.AK
INSAAT NizAMI : Ayrik

KULLANIM ALANI (*) : Bodrum kat, 395 m?,
Zemin kat, 380 m?,
Normal kat, 380 m?
Toplam 1.155 m?

KAT ADEDI : 3 (bodrum + zemin + normal)
ELEKTRIK : Sebeke
SuU : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
SU DEPOSU ! Mevcut
HIDROFOR : Mevcut

DOGALGAZ TESISATI : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Dodalgaz yakitli merkezi sistem kalorifer
ASANSOR : Yok

YANGIN MERDIVENI : Mevcut

PARK YERI : Mevcut

SATIS KABILIYETI :Hisse devri ya da bir bitin halinde

“satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Esenyurt Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde incelenen onayli mimari projesi ve yapi

ruhsatindan alinmistir.
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10.2. ACIKLAMALAR

o Degerlemeye konu tasinmaz 5.349,30 m? yiizolgiimli olan 2949 ada, 8 nolu
parsel lizerinde yer alan kres binasidir.

e Parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir fiziksel unsur bulunmamaktadir.

e Tasinmaz bodrum, zemin ve normal kat olmak Gzere toplam 3 kathdir.

e Innovia projesi 1. Etabi sinirlar igerisinde ve site ana girisinin saginda yer
almaktadir.

¢ Halihazirda Bahgesehir koleji anaokulu olarak kullaniimaktadir.

o llgililerden parsel (zerindeki binanin %?70’inin Yesil Gayrimenkul Yatirnm
Ortakligi A.S.’ye ait oldugu 6grenilmistir.

e Toplam briit 1.155 m? kullanim alanli olan tasinmaz,

- bodrum katta, siginak, cok amacgh salon, kazan dairesi, depolar ve
bay-bayan WC'leri,

- zemin katta, 4 adet oyun alani, 4 adet egitmen odasi, mutfak,
vyemekhane ve bay-bayan WC’leri,

- normal katta, uyku odasi, ogretmen odasi, miidiir ve midir
vyardimcisi odalari, muhasebe odasi, revir,
pedagog odasi, oyun odasi ve bay-bayan WC’leri

hacimlerinden olugsmaktadir.

e Tasinmaz mevcut kullanim fonksiyonuna uygun olarak insa edilmistir.

e Kat hollerinin zeminleri epoksi kapli, duvarlari saten boyali, tavanlar spot
aydinlatmali asma tavandir.

e Odalarin zeminleri hali/epoksi kapli, duvarlan saten boyali, tavanlan plastik
boyalidir.

e Katlar arasi irtibat, basamaklari mermer kapl betonarme i¢ merdivenle
saglanmaktadir.

e Pencere dogramalari PVC'den mamul ve cift camlidir.
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11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzi

“Bir miulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan,
yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en yliksek delierine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda kres olarak kullanimina devam edilmesinin en

uygun kullanim sekli oldugu dustnilmektedir.

12. DEGERLENDiRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:
e Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olan Innovia projesi
1. etap blnyesinde konumlu olmasi,
e Tamamlanmig alt yapisi,
e Ulasim imkanlarinin kolaylhdi,
o Ic mekanlarda kullanilan malzeme ve iscilik standartlarinin yaygin kalite
ortalamasinin lzerinde olmasi,

e Kapall ve acik otopark alanlarinin mevcudiyeti.
Olumsuz etken :
e Ulasimin kolay olmasina ragmen projenin sehir merkezine (goéreceli olarak)

uzak olmasi.
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13. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin deder tespiti asadida belirtilen ana basliklar dikkate alinarak
yapilmistir.

I. Piyasa Degeri
II. Aylik Kira Degeri

13.1. Piyasa Degeri

Tasinmazin satis (pazar) degerleri, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmistir. Degerleme prosesi asagida ayrintih olarak
verilmigtir.

Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Ikame Maliyet Yaklagimi
- Gelir indirgeme Yaklagim1

13.1.1. ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yaklasimda asagidaki bilesenler ! dikkate alinmistir.
- Arsa degeri

- Insal yatirnmlarin toplam degeri

a)Arsa degeri:

Rapor konusu parselin rayic dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma
Yontemi” kullaniimistir.

Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gdsteren emlak
firmalar ile yapilan goérismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara
gikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat

belirlenmistir.

' Bu bilesenler, arsa ve insai yatirimlarin ayr1 ayr1 satisina esas almabilecek degerler anlamida

olmayip tesisin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak {izere verilmis fiktif biiyiikliklerdir.
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

» Emsal 1: (Emlak Ofisi : 0212 620 73 63)
Tasmmaz ile aym bolgede konumlu, 5.100 m’ yiizolgiimlii, Kaks:2, Kat adedi:4 imar
sartlarina sahip, Ozel Egitim Alani lejantli arsa 10.200.000,-USD bedelle satiliktir. (2.000,-
USD/m?)

» Emsal 2: (Emlak Ofisi : 0532 606 27 23)
Tasinmazlar ile ayn1 bolgede, ara sokakta konumlu, 455 m? yiizol¢iimli, Kat adedi:5, Insaat
nizami:Bitisik imar sartlarina sahip, Konut lejantli arsa 1.200.000,-TL bedelle satiliktir.
(2.637,-TL/m?

» Emsal 3: (Emlak Ofisi : 0212 853 00 51)
Tasinmazlar ile ayni bdlgede konumlu, 7.851 m? yizolgimli, E:2,07, H:18,50 imar
sartlarina sahip, Konut lejantli arsa 15.000.000,-TL bedelle satiliktir. (1.911,-TL/m?)

» Emsal 4: (Emlak Ofisi : 0532 648 77 25)
Tasinmazlar ile ayn1 bélgede konumlu, 22.000 m? yiiz6l¢timli, E:1,50, H:30,50 imar
sartlarma sahip, Konut lejantli arsa 24.200.000,-TL bedelle satiliktir. (1.100,-TL/m?)

Emsal Analizi

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Birim Satis Fiyati 4.650 TL 2.637 TL 1.911TL 1.100 TL
Pazarlikh Birim (% 20) (% 10) (% 10) (% 10)
Fiyati 3.720TL 2.370 1.720 TL 990 TL
.. . 5.100 455 7.851 22.000
Alan Diizeltmesi 4.649,30 %10 %0 %0 %5
Ozel Egitim Konut
Fonksiyon ve Anaokulu Tesis Alani (Kat adedi:5 Konut Konut
. (E:2,07 (E:1,50
Yapilagma Hakki Alani (E:2, Insaat
.. . % . . e H:18,50) H:18,50)
diizeltmesi (*) Kat adedi:4) nizami:Bitisik) %88 %83
-%88 -%93 ° °
Konum %20 %25 %25 %35
Manzara %0 %0 %0 %0
Toplam Diizetme -% 78 -% 68 -%63 -% 43
Diizeltilmis Deger 690 TL 820 TL 760 TL 640 TL 560 TL

Emsal analizinden hareketle rapora konu arsanin yer aldigi ana gayrimenkuliin
konumu, fiziksel ozellikleri ve imar durumu dikkate alinarak emsallerin birim
dederlerinin ortalamasi alinmak suretiyle arsa m2 fiktif birim dederi 690,-TL olarak

belirlenmistir.

LOTUS VyesilGYO



(*) Resmi imar yazisinda yapilasma sartlar1 verilmediginden mevcut ruhsat alam ile
yiizolgiimii (anaokulu tesis alami olarak belirlenen kism) arasindaki oranlama ile
emsal degeri yaklasik 0,25 olarak hesap edilmis; emsal arsalar ile karsilastirma bu
dogrultuda yapilmistir.

Buna gore konu arsanin dederi,

4.649,30 m? (**) x 690,-TL/m? = 3.210.000,-TL

Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S. hissesine diisen arsa
miktarinin degeri,- ise;

3.210.000,-TL x 187024 /267465 = 2.240.000,-TL olarak belirlenmistir.

(**) Rapora konu parselin yola terk edilecek kismi (Yaklasik 700 m?) tapu yiizélciimiinden
cikarilarak elde edilen net arsa alanmidir.

b)Insai degeri:

Insal yatinmin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (kdn havi satisa esas

rayic tutari), binanin yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir fiziksel durumu
dikkate alinarak saptanmistir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi gincel verileri dikkate alinmis ve
yapinin yasi ve asinma pay! dusllerek kiymet takdiri yapiimistir.

Tasinmazin cevresindeki insaat firmalari ile yapilan gériismelerde ortalama m?
birim maliyetlerinin 950 TL mertebesinde gergeklestigi 6grenilmistir.
Yapinin yasi (~3) itibariyle yipranma payl %4 olarak belirlenmis ve

hesaplamada birim m? bina degeri icin 910 TL kiymet takdir edilmistir.
Rapora konu binanin;

Toplam insaat alani : 1.155 m?dir.

Ortalama m? birim degeri =910,-TL
Toplam insai dederi = Toplam Insaat alani x Ortalama m? birim deger
= 1.155 m? x 910,-TL/m?

= 1.050.000,-TL olarak belirlenmistir.

Binanin Yesil GYO A.S.’nin hissesine (187024/267465 hisse) diisen
kisminin degeri ise 730.000,-TL mertebesindedir.
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Ulasilan Sonug

Ozet olarak parseldeki Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.
hissesinin bina dahil ikame Maliyet Yaklasimi yéntemiyle hesaplanan degeri

asadidaki tabloda verilmistir.

. . INSAI YATIRIM TOPLAM DEGERI
ARSA DEGERI (TL) . .
DEGERI (TL) (TL)
2.240.000 730.000 2.970.000

13.1.2. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu vyaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir
Indirgeme (en 6nemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan
iki yontem kullaniimaktadir.

Mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan Dogrudan indirgeme yontemi, yeni
bir yatirimci agisindan gelir Greten milkin piyasa dederini analiz eder.

Bu ydntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastinilabilir
mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu
mulkidn sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran
uygulanir.

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

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillk Net Geliri / Direkt
Kapitalizasyon Orani” formilinden yararlanilir.

Bolgede yapilan incelemelerde tasinmaz ile benzer niteliklere sahip kiralik
gayrimenkul bulunamamis olup Yesil GYO A.S. yetkilileri ile yapilan gérismelerde
tasinmazin kira bedelinin 11.190,42 TL oldugu o&grenilmistir. Kira dederlerindeki
yillik artis da g6z 6ninde bulundurularak tasinmazin (Yesil GYO A.S. hissesinin) kira
dederi 8.500,-TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazin gunumiz ekonomik kosullar itibariyle olusan piyasa sartlarindaki
direk kapitalizasyon orani ise site binyesindeki satilik ve kiralik isyerleri lzerinden
yapilan hesaplamalarla elde edilmis ve % 4,9 olarak 6ngoéridlmustar.

Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu kres binasi igin

takdir olunan satis dederi;
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Tasinmazin Dederi =Tasinmazlarin Yillik Net Geliri/Direkt Kapitalizasyon Orani
102.000,-TL (8.500,-TL/ay x 12 ay)/ 0,049
2.080.000,-TL olarak belirlenmistir.

13.1.3. Analiz Sonuglarinin Degerlendirmesi

Gorillecegi Uzere tasinmazin deder tespiti kullanilmasi mimkin olan iki

yobntemle hesaplanmistir.

INNOViIA PROJESI 1. ETAP BUNYESINDE YER ALAN KRESIN
BUGUNKU PAZAR DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER
(TL)

IKAME MALIYET YAKLASIMI 2.970.000

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 2.080.000

Ancak kira gelirleri ekonomik parametrelere gore degiskenlik arz
edebileceginden nihai deger olarak “Ikame Maliyet Yéntemi” ile bulunan
degerin alinmasi uygun gorilmiis ve tasinmazin toplam degeri

2.970.000,-TL olarak belirlenmistir.

13.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Yesil GYO A.S. yetkilileri ile yapilan gérismelerde tasinmazin kira bedelinin
11.190,42,-TL/ay oldugu bilgisi edinilmistir. Kira dederlerindeki yillik artis da g6z
ontnde bulundurularak tasinmazin (Yesil GYO A.S. hissesi) kira dederi 8.500,-TL

olarak belirlenmistir.

13.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tasinmazin Uzerinde yer alan ihtiyadi tedbir, kamu haczi ve haciz ile ilgili olarak
Yesil GYO A.S. ile yapilan temaslarda bu notlarin Yesil GYO A.S. ile ilgili olmadiklar
beyan edilmis olup ilgili yazi ekte sunulmustur.

Irtifa hakki aciklamalarinda maliye hazinesi hissesi (zerinde oldugu
belirtildiginden dikkate alinmamistir.

Yesil GYO A.S. ile yapilan temaslarda ipotek serhi ve 7. madde serhinin
kaldirilmasi igin Esenyurt Belediyesi ile gériismelerin devam ettigi 6grenilmistir. (Bkz.
Ekler - GYO yazisi)
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13.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri

Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

13.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz icin kat irtifaki kurulmadigindan bir bitin olarak deder tespiti

yapilmis olup ruhsath tim kisimlar dikkate alinmistir.

13.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi Ile Yapilacak

Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi 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 Getirilimedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak

Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Tasinmaza ait yapi ruhsati bulunmaktadir ancak henliz yapi kullanma izin

belgesi alinmamistir. Ayrica kat irtifaki da kurulmadigindan bagimsiz boélim yapisi

olusturulmamistir.

13.9. Degerlemesi vyapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirhm
Ortakhklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin GYO portféyline alinabilmesi icin tapu kayitlarindaki ipotek serhi ve
7. madde serhinin kaldirilmasi gerekmektedir.

Yesil GYO vyetkilileri ile yapilan goérismelerde bu serhlerin kaldiriimasi igin
Esenyurt Belediyesi nezdinde girisimlere baslandigi 6grenilmistir. (Bkz. Ekler - GYO
yazisi)

Ilgili serhlerin kaldinimasi durumunda konu tasinmaz GYO portféyiinde

“projeler” bashgi altinda yer alabilir.

LOTUS VyesilGYO 2



14. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen kres binasinin Yesil GYO A.S.'ne ait
hissesinin yerinde vyapilan incelemesinde konumuna, kullanim alani buyutkligine,
mimari ve insal Ozelliklerine, arsasinin imar durumuna ve gerek bdlgedeki benzer
yerlesim projeleri Gzerinde, gerekse proje blinyesinde yapilan piyasa arastirmalarina gére
ginimiz ekonomik kosullari itibariyle,

1. Arsa payi dahil toplam degeri igin,

2.970.000,-TL (ikimilyondokuzytizyetmisbin Tirk Lirasi)
(2.970.000,-TL + 2,826 TL/Euro (*)  1.051.000,-Euro)
(2.970.000,-TL = 2,323 TL/USD (*) = 1.279.000,-USD)
2. Aylik kira degeri icin ise,

8.000,-TL (Sekizbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(8.000,-TL + 2,826 TL/Euro (*) = 2.830,-Euro)

(8.000,-TL + 2,323 TL/USD (*) = 3.445,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,826 TL; 1,- USD = 2,323 TL dir.

Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) toplam dederi 3.504.600,-TL ; KDV dahil (%18) kira
dederi ise 9.440,-TL'dir.

Tasinmazin, tapu kaydindaki serhler sebebi ile GYO portfoyiinde yer almasi
Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince sakincahdir. Yesil GYO yetkilileri ile
yapilan goérismede takyidatlarin kaldiriimasi icin islemlerin baslatildigi 6grenilmistir.
Serhlerin kaldirilmasi durumunda tasinmaz GYO portféyinde projeler bashd altinda yer
alabilir.

Isbu rapor, Yesil Gayrimenkul Yatirbm Ortakhgi A.S.'nin talebi (izerine ve (¢
(3) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2014

(Dederleme tarihi : 28 Aralik 2014)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.
Eki :
Konum krokisi ve uydu goriintisii
Vaziyet plani
Fotograflar (3 adet/2 sayfa)
Tapu sureti
Yapi1 ruhsati
Resmi imar yazisi ve imar durum ornegi
Kat planlar1
Tapu kayd1
GYO yazilar
Degerleme uzmanlarimi tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgeleri

Kivang KILVAN Oznur AKTULAN
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401665)
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LOTUS \

g T.C
ESENYURT BELEDIYE BASKANLIGI
eyt imar ve Sehircilik Miidirligi

1
SAYI: 56517060 2402 [ USRS 19.12.2014
KONU: Imar Planlan hk. 22472,

Yesil GYO ALS.
Yilanh Ayazma Yolu No:15 Yesil Plaza K:18
Cevizliba@/iISTANBUL

Tlgi: 18.12.2014 tarih ve 145836/38038 sayih dilekgeniz,

flgi yazimzda belirtmis oldugunuz, Escnyurt ilgesi Cumhuriyet Mahallesi 2949 ada 8 parsel
istanbul Bilyiiksehir Belediye Meclisi'nin 12.07.2013 tarih ve 1527 sayih karan ile onaylanan
Esenyurt Tem Giineyi 6. Etap 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani'nda kismen Anaokulu Tesis
Alani, kasmen Yol Alaninda kalmaktadir.

Bilgilerinize rica ederim.

Mufta¥as AKBOGA
Bagkan a.

Baskan YWardimcisi

Esenyurt Belediye Baskanlii Imar ve Sehircilik Mudtriagh - Dofizn Arash Bulvan 34510 ESENYURT/ ISTANBUL
TEL - (0212) 622 03 33 Fax : (0212) 622 03 99 www.cscayurt.bel.tr
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TASINMAZA ATT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayh - SBI var)
Zemin Tipi : Ana Tagnmaz Ada/Parsel ; 29498
Zamin No ;19368316 YiizBleiim 534830 m2
11/ 1lee : ISTANBUL/ESENYURT Ana Tas. Nitelik : ARSA
Kurum Ad: 1 Esemyort TM
Mahalle | Kiy Adr : ERSINOZ Kevia
Mevidi :
Cilt / Sayfa No : 1371287
Kayit Durum o Akiif

TASINMAZ SERH / BEYAN /IRTIFAK

SR/

Agiklama Malik / Lehdar

Tarih - Yevimiye Terkin Schebi - Tarih - Yev

Irtifak  M: 49 YIL MUDDETLE SOSYAL SIGORTALAR KURUMU SAGLIE

TESISLER] GUCLENDIRAE VAKFI LEHINE IRTIFA HAKKI (MALIVE
HAZ, HIS ) (Baslama Tarih:22/11/1990,Bitis Tarih:22/11/2035 - Stre:)

221171990 - 3578 -

11/06/2012 - 20967 -

Serh Ihtiyati Tedbir: B.QEEMECE 1.ASLIVE HUKUK MAHEEMESINE nin
16/05/2012 tarth 2012/488 E. sayls Mahkeme Mizekiceres sayil vamlan il=
(Apklama: -)
| MULKIVET BILGILERI
Sistem No Malik Elbirlizi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Secbebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
532923 ESENYURT BELEDIVEST 304417267485 608 8T Nalkayet ve Hizse Oranlarmn --
Diizeltilmesi - 13/03/2010 - 7018-
sBi Acklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmive Terkin Sebebi - Tarih - Yev.,
Bevan ESENYURT BELEDIYESILEHIME 2942 SAYTI ] YASANIN T MADDESI SERHI 22/06/1995 ESENYURT BELEDIYESI 21/06/1595 - 6640 -
YEV-6640
Serh Kamu Haezi - BUYUKCEEMECE VERGI DAIRESI MUDURLUGUNE nin 20001/2010 tank 03/022010 - 3173 -
1443 zay1h Haciz Yazei sayih vazlan ile. Borg - 0 TL (Alacakh - 0)
Serh Ierai Haerr - EYUP3ICEA MUDURLUGUNE mom 06/ 102010 tanh 2000/3323 E =aynh Haeiz 121072010 - 27460 -
Yame ezvih vanlanils O TL bedal il Alaczkl: : - lshins haciz izlemmiztir.
Bevan Kamn Yararma Tahaishdir. 23/05/2012 - 18114 -
Serh Terai Haciz : BUYUKCEEMECE 3. ICRA DAIRESI nm 04/06/2013 tarth 2013/2365E sayih 10/06/2013 - 25463 -
Haciz Yazism sayilt yazlan ile  838483.97 TL bedel ile Alacakh : BUYUKCEEMECE 3.ICRA
DATRFES] lehina haciz izlanmistir.
Serh Ierai Haerr ©  IRTANBUL ANADOLU 7. ICEKA DATRESI mun 10005/2014 tarth 20122595 20052014 - 27382 -
ESAS savih Hactz Vaza sayib vanlan ile 0 TL bedal 1le Alacakls : - lshine haciz ilemmistir.
155556630 TESIL GATFIMENEUL TATIRIV ORTARLIGT ANONI TET0Z4 T IETI6S R Tiizel Kizihklerm Unvan Degiglkh& - - -
SIREETI 18/05/2011 - 16181-
SR/ Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiyve Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Beyan ESENYURT BELEDIYESILEHTME 2942 BAYTI I YASANIN T MADDESI $ERHI 22/06/1995 ESENYURT BELEDIYESI 22/06/1595 - 6640 -
TEV:6640
Serh Kamn Haco : BUYUKCEEMECE VERGI DAIRESI MUDURLUGUNE mun 20/01/2010 tarh 05022010 - 3173 -
1443 zay1h Haciz Yaze sayih vazlan ile. Borg - 0 TL (Alacakh - 0)

Bapor Tarili / Saani © 19122004 18:01

LOTUS

VP yesilGYO
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Serh Haen : B.CEEMECE LICEA MUDURLUGU NUN 150172010 tankh 2010310 ES saph 0502010 - 3174 -
Haciz Vams sayh yazilan ile. Borg : 0 TL (Alacakh : FETA LAB MALZ VE UR.SAN

TICLTD.STI )
ipotek
Alacalh Mustereleni™  Bore Faiz Derece/Sira  Siire Tesiz Tarih - Yer. Borclu SDF Hakla
(SN:2839064) ESENYURT BELEDIYESI Evat 76,800,000.00 ETL [V FEBE 13/01/15995-273 Yok
ipotesin Konuldugn Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/Payda Borelu Malik Malik Borg Tescil Tarik - Vey, Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Esenyurt T - EKSINOZ Koy 2949 Ada 8 Parsel 80441/ 267465 ESENYURT BELEDIYESI 76,800,000.00 ETL 15/01/1999-273 -
Ezenpurt T0 - EKSTNOZ Edwiz 2949 Ada 8 Parzel 187024 / 267465 YESIL GAYFIMENEUL YATIRIM ORTARLIGI 76,800,000.00 ETL 15/01/1999-273 -
ANONIM SIRKETI
ipotek S/B/ Bilgisi
/B Agiklama Malik Tarih/Yevmive Terkin Sebebi - Tarih - Yev
bﬁ;ﬁl:eler
Alaca Mibsterckmm? | Bare Faiz Derece/Sira  Sire Tesis Tarih - Yev.  Borclu SDF Hakla
(SN:2839064) ESENYURT BELEDIYESI Evat 76,800,000.00 ETL [V 4] 13/01/15995-273 Yok
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/Payda Borelu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yer
za x : 5 FI67463 { UR ; L - |
Ezemyurt THI - EKSINOZ Koyia 2949 Ada & Farsel 187024 /267463 YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 76.800.000.00 ETL 1301/19599- 273 -
ANONIM SIRKETI
ipotek S8/ Bilgisi
S8 Agiklama Malik Tarih/¥evimive Terkin Sebebi - Tarih - Yev

E@g’;ﬁlﬁelﬁr

B ILAVE MALIYE HAZINESI HIiSEST iPOTEKLIDIR

Bapor Tariki ' Szati: 19.12.2014 1501

[
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Tarih : 31122014
Sayi @ 2014401
Konu : 2949 ada, § parsele iliskin tapu takyidatlar hk.

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.'ye

Sirketimiz portfoyinde bulunan gayrimenkullerin tarafiizea  yilsonu  degerlemesinin
yapilmas: nedeniyle; Istanbul Ili, Esenyurt Hgesi, Ekginoz Kayii’nde bulunan, tapuda 2949
ada, 8 parselde kayitl tasinmazimiz {izerindeki serh ve beyanlar hakkimnda Sirketimiz'den
agiklama talep edilmistir.

Sz konusu taginmazimiza ait tapu kaydinda yer alan Biyiikgekmece Wergi Dairesi
Midiiritligi' niin 20001.2014 tarih ve 1443 sayili haciz yamsima iligkin - serhe davanak
milzekkereden (Ek-1) de anlasilacafy flzere HACIZ ISLEMINE JLISKIN BORCLU
ESENYURT BELEDIYE BASKANLIGIDIR, 807 KONUSU HACIZ ISLEM]
SIRKETIMIZ E ILISKIN DEGILDIR.

Bununla birlikte ilgili tasinmaza ait tapu kaydimn “Tasinmaz Serh/Beyan/Irtifak”™ baghkl
hanesinde yer alan Biytkgekmece 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 16.05.2012 tarih ve
2012/48% E. Sayilt dosyasina istinaden kowulan ihtiyati tedbire dayanak milzekkereden de
(Ek-2} anlaglacag: Uzere ilgili dava dosyasinda daval taraf Esenyurt Belediye Bagkanhg"dir.,
Stz konusu IHTIYATI TEDBIR [SLEMI SIRKETIMIZ'IN TARAF OLDUGU BIR
DAVAYA ILISKIN DEGILDIR.

Son olarak, vine ilgili tagmmaza ait apu kaydinm “Tasinmaz Serh/Beyan/inifak™ baslikh
hanesinde yer alan Biyikpekmece 1. lera MOdorogirntin 29.01,2010 tarihli 20010/320 E,
Sayill dosyasina iligkin haciz gerhine dayanak milzekkereden (Ek-3) de anlasilacag fizere
DOSYA BORCILUSU ESENYURT BELEDIYE BASKANLIGIDIR. $OZ KONUSU
HACIZ [SLEMI SIRKETIMIZ'E ILISKIN DEGILDIR.

waaygifanmzla,

YyesilGyo

LOTUS

k i
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Gienel Madiir \

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! AS

Adras; Yilanh Ayazma Yolu Noo1S Yesil Plaza K18 Gavizlibal, Zeyiinburny 34020 1STANS
Tel: 0212 709 3745 Fax: 0212 353 0505 Web: www.yesigyo.com Davutpasa VD 4700032
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Tarih :31.12.2014
Say1  :2014/04
Konu : 2949 ada, 8 parsele iligkin tapu takyidatlar hk.

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S."ye

Sirketimiz portfdytinde bulunan gayrimenkullerin tarafimzca yilsonu degerlemesinin
yapilmasi nedeniyle; istanbul li, Esenyurt ligesi, Eksinoz Kéyl'nde bulunan, tapuda 2949
ada, 8 parselde kayith taginmazimiza ait tapu takyidatinda yer alan serhler hakkinda
Sirketimiz'den agiklama talep edilmigtir.

Stz konusu taginmazimiza ait tapu kaydinda “Beyanlar” boliminde yer alan Esenyur
Belediyesi Lehine, 22.06.1995 tarih ve 6640 yevmiye numarasi ile 2942 Sayil Yasa'nin 7.
Maddesi serhi ile “Rehinler” bdlimiinde Esenyurt Belediyesi Ichine, 15.01.1999 tarih ve 273
yevmiye numarasi ile 76.800,000.-ETL tutarinda ipotek serhi yer almaktadir. Belirtmek isteriz
ki; s6z konusu gerhin kaldiriimas: igin Esenyurt Tapu Midtrliigi ve Esenyurt Beledivesi ile
goriismelere baslanmustir.

Bilgilerinize sunarniz.

Saygilanmizla,

[s1k Gokkaya

Genel Midir

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

Adres: Yilanl Ayazma Yolu No:15 Ye
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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 Miihendisi

: Istanbul Teknik Universitesi / 1995
Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
ingilizce Hazirlik Programi / 1996
istanbul Universitesi, Isletme Fakaiiltesi

isletmecilik Thtisas 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 : Oznur AKTULAN

Dogum Yeri ve Tarihi : Istanbul, 17.04.1985

Medeni Hali : Bekar

SPK Lisans Belgesi tarih ve No : 01 Nisan 2011 / 401665

Meslegi : Isletmeci

Yabanai Dilleri : Ingilizce (orta diizeyde)

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Uludag Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler

Fakiiltesi (Isletme) / 2007

Ankara Emeklilik A.S. - istanbul; : Temmuz 2007 — Ocak 2008
Finansal Glivence Danismani

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; : Subat 2008 - ...
Dederleme Uzmani

LOTUS




ISPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 14.04.2003 No 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Mustafa Kivang KILVAN

oD ; Y.Ziya TOPRAK
GENEL SEKRETER . BIRLIK BASKANI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 01.04.2011 No : 401665

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurelu'nun Seri: VI, No:34 sayili “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Oznur AKTULAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansin almaya hak kazanmistir.

S o

ftkay ARIKAN E.Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

LOTUS
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