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1. RAPOR OZETi

DE(:-iERLEMEY'._iI TALEP EDEN : Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhgt A.S.
DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRES : Yesil Plaza
Yilanh Ayazma Yolu, No: 15

Topkapi - Zeytinburnu / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME : 01 Aralik 2015 tarih ve 442 - 2015/44 no ile
DEGERLEME TARiHiI : 31 Aralik 2015

RAPOR TESLIM TARIHiI : 08 Ocak 2016

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU : Bina

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Yesil GYO ... 1/2

TAPU BILGILERI OzETI : Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi,

Merkezefendi Mahallesi
2945 ada, 25 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OZzZETi : Kismen “MIA (Merkezi Is Alani)”, KAKS:2,50,
Insaap nizami:Ayrik, kismen Kapali ve Aglk Semt Spor Alani
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen binadaki
Yesgil GYO'ya ait 1/2 hissenin deder tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU ! Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféy igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

ZEYTINBURNU ILCESI, MERKEZEFENDI MAHALLESI'NDE YER ALAN
2945 ADA, 25 NOLU PARSELDE KONUMLU BINADAKI YESIL GYO'YA | 96.350.000,-TL
AIT KISMIN BUGUNKU PAZAR DEGER]

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerieme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANG KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)
esilGYO
LOTUS yes



2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO
RAPOR NO

DEGERLEME TARIHI

RAPOR TESLiM TARIHi

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

! Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

: Yesil Plaza
Yilanh Ayazma Yolu, No: 15

Topkap: - Zeytinburnu / ISTANBUL

: 01 Aralik 2015 tarih ve 442 - 2015/44 no ile

1 442

: 2015/1939

: 31 Aralik 2015

: 08 Ocak 2016

:Bu rapor, yukarnda adresi belirtilen binadaki Yesil
GYO’'na ait 1/2 hissenin deger tespitine yodnelik

olarak hazirlanmigtir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféy igin ve
“"Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmistir.

: M. Kivang KILVAN

Sorumlu Dedgerleme Uzmani - Lisans No: 400114

Uygar TOST
Degerleme Uzmani - Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
iciN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

RAPOR TARIHi 19.11.2014 04.04.2012 14.05.2010
RAPOR NUMARASI 2014/2856 (*) 2012/891 (**) 2010/1856 (***)
Evars TSR Kivanc KILVAN Kivang KILVAN (400114)
RESEORU (@O0 (400114) Tacettin KIZILTEPE
HAZIRLAYANLAR Oznur AKTULAN
(401665) Uygar TOST (401681) (400781)

TAKDIiR OLUNAN

DECGER (TL) (KDV HARIC) 168.150.000 134.400.000 92.630.000

(*) Binanin tamamu i¢in hazirlanmustir.

(**) Yesil insaat Gayrimenkul Yatirrm Hizmetleri Ticaret A.S. adina hazirlanmustir.

(***)Y & Y Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. adina hazirlanmistir

yesilGYO

LOTUS




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

KURULUS SERMAYESI

SIMDiKi SERMAYESI

LOTUS

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul

: Gbmeg Sokak, No: 37

Akgiin Is Merkezi Kat 3/8

34718

Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66 - 67

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

(0216) 545 28 37

: (0216) 339 02 81

: Antalya Irtibat Biirosu
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

i 75.000,-YTL

: 300.000,-TL

yesilGYO



4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
SIRKETiN ADRESI : Yesil Plaza, Yilanl Ayazma Yolu, No: 15
Topkapt - Zeytinburnu / ISTANBUL
TELEFON NO : (212) 709 37 45
FAKS NO : (212) 35309 09
KURULUS TARIHi 1 23.12.1997
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.000.000.000,-TL
ODENMIS SERMAYESI : 235.115.706,01-TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 25,37
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun  gayrimenkul  yatirm

ortakhklarina iliskin duzenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayal haklara, sermaye piyasasi araglarina ve
sermaye piyasalarina yatinm yapmaktadir. Sirket ayrica
belirli  projeleri gergeklestirmek (Gzere adi ortaklik
kurabilmekte ve SPK dlizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilmektedir. Sirket Turkiye'de kurulmus
olup Turkiye'de faaliyet géstermektedir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

>

>

LOTUS

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

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

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

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

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Eksinoz koyii, Cumhuriyet Mahallesi, Hiirriyet Caddesi'nde, 2949
ada, 7 parsel'de insa edilen Innovia projesi 1. etap'ta 96 adet daire

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

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, eskiniz kdyii, Cumhuriyet Mahallesi, Hirriyet Caddesi’‘nde, 2949 ada,
7 parsel'de insa edilen Innovia projesi 1. etap'ta (771 m? kullanim alanh) 6 adet ticari tnite
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 65 adet daire

Istanbul iti, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2947 ada, 48, 49, 50, 51,
52, 54 parsellerde insa edilen Innovia Projesi 2. etap'ta toplam 21 adet ticari Gnite

Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2011 Sokak, 2945 ada, 35 nolu
parsel Gzerinde gelistirilen Innovia projesi 3. etapta 135 adet daire

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

Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2945 ada, 49 nolu parsel
Uzerinde 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 Gnite

Kocaeli ili, Korfez ilcesi, Belen Koyl Kérfez projesinde toplam 121.014 m? y(izélgiimiine sahip 20
adet parsel (Yesil GYO hissesi 90.754,09 m?),

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

istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Maltepe Mahallesi, Yilanli Ayazma Yolu Uzerinde konumlu Yesil
Plaza binasinda %50 hisse

yesilGYO



5.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LOTUS

Raporda yer alan géris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tumu kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis ¢alismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
dénik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yodnelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayall oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farklihklar séz konusu olabilir.

Milkin takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agikhk kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlann tespiti igin higbir sorumliuluk

alinmaz.

' yesilGYO
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6.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Midirliga TAKBIS sisteminden 30.12.2015 tarihi itibariyle
temin edilen ve bir dérnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmazlar
tizerinde miistereken asagidaki notlarin bulundugu gérilmistur.

Serhler Boéliimii:

e 99 yilhgiI 1 TL den Bodazigi Elektrik Dagitim A.S. Genel Mid. lehine Kira serhi.
(02/09/1999 tarih ve 2781 yevmiye no ile)

Rehinler Boliimii:

¢ Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1.1 Dereceden 28.11.2014 tarih ve 14451 yevmiye
no ile 226.000.000,-(birimi belirtiimemistir) tutarinda ipotek serhi.

o Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1.2 Dereceden 28.11.2014 tarih ve 14451 yevmiye
no ile 226.000.000,-(birimi belirtiimemistir) tutarinda ipotek serhi.

e Tiirkiye Halk Bankasi A.S. |lehine, 2 Dereceden 02.02.2014 tarih ve 14568 yevmiye
no ile 96.000.000,-(birimi belirtilmemistir) tutarinda ipotek serhi.

» Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 3. Dereceden 24.06.2015 tarih ve 8225 yevmiye
no ile 44.000.000,-(birimi belirtilmemistir) tutarinda ipotek serhi.
6.3. Takyidat Aciklamalar

BEDAS lehine olan kira serhi GYO portféyline alinmasina engel tegkil etmemektedir.

Ipotek serhleri ise finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak
gdsterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hiikiimlerine aykiri ve tasinmazin
satisina engel dedildir. Ipotek serhinin finansman sadlamada teminat amaciyla

konulduguna iliskin yazilar rapor ekinde konulmustur.

7. BELEDIYE INCELEMELERI
7.1. Imar Durumu

Zeytinburnu Belediyesi Imar Mudirligi'nde vyapilan temas ve incelemelerde
23.06.2000 tasdik tarihli 1/1000 élcekli Uygulama Imar Plani paftasinda gére rapora konu
45 nolu parselin kismen (yaklasik 6.900 m?) “Merkezi Is Alani” olarak gdsterilen bolge
icerisinde, kismen de “Kapali ve Acitk Semt Spor Alant” olarak gosterilen bdélge
icerisinde kaldigi tespit edilmistir,

Plan notlarina gére Merkezi Is Alani'nin yapilagma sartlar ,
1) Minimum parsel bityiikliigii 2000 m? dir.
2) Yiizolgiimii minimum parsel biiyiikliigiinden az olan parsellerin tevhit sart
bulunmaktadir.
3) 3.000 m?den kiigiik parseller icin
(@) T.AK.S:0,20
(b) E:2
(¢) Hmuax:45m.
4) 3.000 m?den biiyiik parseller igin
(a) T.AK.S:0,20
(b) E: 2,5
(¢) Hmax:45 m.

LOTUS v yesilGYO



5) TAKS ve KAKS net parsel iizerinden hesaplanacaktir.
6) Deprem yonetmeligine uyulacaktir.
7) Otopark yonetmeligine uyulacaktir.
8) Donati alanlar1 (yol, meydan, otopark, yesil alan) bila bedelle kamuya terk edilmeden
uygulama yapilmaz.
9) Uygulama ilge belediyesince onaylanacak Avan Projeye gore yapilacaktir.
10) Bu alanda;
(a) Hizmet sektoriine ait biirolar,
(b) Kiiltiir ve Eglence tesisleri,
(c) Ticaret ve yonetim merkezleri,
(d) Sergi, satis binalari,
(e) Basmn-yayin binalari,
yapilabilir.

seklinde belirlenmistir.

7.2. Imar dosyasi incelemesi

Zeytinburnu Belediyesi imar Midirlagi’nde arsivinde yapilan incelemelerde;

1.

LOTUS

Tasinmazin; 04.12.1997 tarih ve 6162 nolu onayli projesinin, 04.12.1997 tarih ve
97/6162 nolu Yap! Ruhsatinin, 05.12.2000 tarih ve 2580 nolu Yapi Kullanma izin
Belgesi’'nin oldudu goérilmdas,

Ayrica dosyasindaki yazismalarda;

Alt zemin katta yer alan 1, 2 ve 3 nolu dikkanlarin birlestirildigi, bina otopark alaninin
2.340 m? kisminin diikkanlara ilave edildigi ve celik konstriiksiyon tasiyici sistemlerle
600 m? kullanim alanli asma kat olusturuldugu; Ust zemin katta yer alan 4 ve 5 nolu
diikkanlarin birlestirildigi ve celik konstriiksiyon tasiyici sistemlerle 750 m? kullanim
alanh asma kat olusturuldugu ve ruhsat ve eklerine aykiri yapilan bu dedisikliklerle
ilgili olarak belediyece 20.08.2001 tarih ve 0868 nolu yap tatil tutanad: dizenlendigi,

. Belediye encliimeninin ise 04.09.2001 tarih, 2001/639 nolu ve 27.09.2001 tarih,

2001/707 nolu kararlan ile ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan bu degisikliklere
iliskin 3194 sayili imar kanununun 32. ve 42. maddeleri geredince para cezasi ve yikim
karari aldigi hususlar belirlenmistir.

Bina genel hatlariyla (oturum alani, kat adedi, bina kontiirleri acisindan)
ruhsatina ve eki projesine uygun insa edilmis ve Yapi Kullanim izin Belgesi
alinarak kat miilkiyetine gecilmistir. Ancak projesine aykin olarak alt zemin
ve liist zemin katlarda celik konstriiksiyon tarzda insa edilmis asma katlar
mevcuttur. Bu kisimlar icin alinmis yikim karari bulunmasi sebebiyle
degerlemede ruhsat alani dikkate alinmigtir.

Rapor konusu 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu bagimsiz boliimler icerisinde projesine
aykiri olarak yapilan imalatlar icin alinmis enciimen yikim karari bulunmasi
sebebiyle bu bagimsiz boliimlerin SPK mevzuati agisindan GYO portfoyiinde
ver almalan sakincalidir. Bu bagimsiz boéliimlerin projeye uygun hale
getiriimeleri ya da mevcut durumlan icin yasal izinlerin (tadilat ruhsati)
alinmasi halinde GYO portfoyiinde yer alabilirler. Diger bagimsiz béliimler (6
ila 25 nolu) Belediye incelemeleri acisindan GYO portfoyiinde bina bashgi
altinda yer alabilirler.
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7.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan 1Iptalleri v.b.

konular

Yapilan incelemelerde binada alt zemin katta yer alan 1, 2 ve 3 nolu diikkanlarin
birlestirildigi, bina otopark alaninin 2.340 m? kisminin diikkanlara ilave edildigi ve
gelik konstriiksiyon tasiyict sistemlerle 600 m? kullanim alanh asma kat
olugturuldugu; Gst zemin katta yer alan 4 ve 5 nolu diikkanlarin birlestirildigi ve celik
konstriiksiyon tagiyici sistemlerle 750 m? kullanim alanh asma kat olusturuldugu ve
ruhsat ve eklerine aykiri yapilan bu dedisikliklerle ilgili olarak belediyece 20.08.2001
tarih ve 0868 nolu yap: tatil tutanagr dizenlendigi, Belediye enciimeninin ise
04.09.2001 tarih, 2001/639 nolu ve 27.09.2001 tarih, 2001/707 nolu kararlan ile
ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan bu degisikliklere iliskin 3194 sayili imar
kanununun 32. ve 42. maddeleri geredince para cezasi ve yikim karar aldi§
hususlan belirlenmistir. Yesil GYO vyetkilileri bu hususlar ile ilgili Belediyeye
bagvurunun yapildigini ifade etmis olup bagvuru yazisi rapor ekinde sunulmustur.
Dosyasinda herhangi bir tadilat ruhsatina rastlanmamistir. Zeytinburnu Belediyesi
Imar Midarlaga yetkilisi ve Yesil GYO yetkilileri ile yapilan temaslarda; belediye
tarafindan avan projede istenen revizyonlarin tamamlandigi ve tadilat ruhsati onay
slirecine girildigi 6grenilmistir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap: denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan
vyapt denetim kurulugu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederleme konusu tasinmazlarin ilk yapi ruhsatimin  alindi§i  dénemde
(04.12.1997) Yapi Denetim Kanunu yirirliikte dedildir. Séz konusu kanun
29.06.2001 tarihinde yurirlige girmistir. Bu sebepten dolayi yapi denetim kanununa
tabi degildirler.

7.5. Son Ug Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
7.5.1.1. Son Ug Yil igcinde gerceklesen alim satim bilgileri
Taginmazlarin Emel YESIL KUCUKCOLAKa ait olan %2 ser hisseleri 29.12.2015 tarihi
itibariyle Yesil GYO adina tescil edilmistir.
7.6.1. Belediye Bilgileri
7.6.1.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma

Islemleri v.b. Bilgiler

Zeytinburnu Belediyesi Imar Miidirlii§i'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazin
yaklasik 233,30 m?ik kisminin“Kapal ve Acitk Semt Spor Alani1” olarak gosterilen
bélge igerisinde kaldigi tespit edilmistir.



8. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Maltepe Mahallesi,
Yilanli Ayazma Caddesi lizerinde 15 kapi nolu yerde konumlu olan Yesil Plaza’dir.

Tasinmazin yakin gevresinde 1-2 kath fabrikalar ve oto tamir diikkanlari ile 3-5 kath
sanayi siteleri (Topkap! Ticaret Merkezi, Akinsal Sanayi Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi)
bulunmaktadir.

D-100 Karayolu lizerinde yer alan tasinmaz, cevresinin yiksek ticari potansiyeli,
misteri celbi, rekldam kabiliyeti ve ulasim kolaylhgi seklinde 6zetlenebilecek Ustiinliiklere
sahiptir.

Istanbul’'un sehir igerisindeki en biiylik sanayi bélgelerinden birisi olan
Cevizlibag/Maltepe bélgesinde konumlanan tasinmazin bazi merkezlere uzakliklari

asagidaki gibidir.

OBOAT .. . ... oo o st aiadette Ak 85850 28 W LA 6 R 3 km
AKSaray............. gedssissssesssssiissbusdsiuise iy sussdes 3,7 km
371 o D 2 Y 4 km
3.1 41§10 TS 6 km.
Em NGl csmmaicoso v s s 7 km.
Havaalani...........cocoeveiiiiiieciiecceeceeecceee e e o 10 km
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8.2. Bolge Analizi
Zeytinburnu Ilgesi:

1 Eylil 1957 tarihinde 7033 sayili yasa ile Istanbul ilinin 14. ilgesi olarak kurulan
Zeytinburnu’nun glineyinde Marmara Denizi dogusunda Fatih, kuzeydogusunda Eylp,
kuzeyinde Bayrampasa, kuzeybatisinda Esenler, batisinda ise Bakirkdy ve Glingéren
ilgeleri yer alir. ilge arazisini batida Girpici Deresi, dojuda ise Zeytinburnu'nu tarihi
yannmadadan ayiran kara surlari sinirlar. Zeytinburnu kiy1 seridi ise Yedikule kapisi
yakinlarindan baslayip Bakirkdy ilgesi topraklarina kadar uzanir. Bu bélimin uzuniugu
ortalama 2600 metre kadardir.

Gunumizde, Zeytinburnu ilgesi 13 mahalleden olusup, ilcede kéy yerlesimi yoktur.
Iicede toplam 58 cadde ile 971 sokak bulunur. ilgenin ana caddesi 58. Bulvar adli, trafige
tek yonli agik caddedir. Ilcede caddeler genellikle numara ile adlandirilir. Ilgede askeri
lojmanlar, bir stad, Avrasya Hastanesi, Yedikule G6gls Hastaliklari Hastanesi, Balikli Rum
Hastanesi ve Surp Pirgi¢ Ermeni Hastanesi bulunmaktadir.

Iice Ekonomisi:

Zeytinburnu ekonomik agidan Istanbul'un ve dolayisiyla Tirkiye'nin oldukca énemli
bir bélgesidir. Turkiye'de dericilik sanayinin ilk kuruldugu ve deri ticareti denince ilk akla
gelen yer olan Zeytinburnu ve Kazligesme bugilin de deri sanayinin Tuzla'daki yerine
tasinmasina ragmen, 6nemini yitirmemis cok sayidaki deri satis dikkanlar ile tam anlami
ile bir "Deri Ticaret Merkezi" haline gelmistir. Ayrica Et ve Ballk Kurumu ve Askeri Agir
Bakim Unitesi ilgenin sahil kesiminde yer almaktadir.

Dericiligin disinda, érme sanayi de Zeytinburnu ekonomisinin énemli bir bélimiini
olusturur. lice, gesitli illerde ve Istanbul'un muhtelif yerlerinde (retilen kumasin
satisa sunuldugu merkezierden biridir.

Bunlarin yaninda, Ulker, Otomarsan, Sisecam gibi, Tirkiye'de ilk bes ylize giren
firmalarin yirmi altisi ve farkh sektorlerden cesitli isletmeler de
Zeytinburnu'nda konumludur. Ayrica Demirciler Sitesi, Topkapi Nakliyat Anbar ve Topkapi

Sanayi Bolgesi‘de ilgenin ve ilin sayili sanayi bolgelerindendir.
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Topkapi Sanayi Bolgesi:

Zeytinburnu Maltepe bdlgesi 170 blyuk sanayi kurulusu, 10 bine yakin imalathane
ve igyeri ile yaklasik 70 bin galisaniyla Tirkiye'nin en blylUk sanayi bélgelerinden birisini
olusturmaktadir.

Ulke ekonomisine de bilyiik katkilar olan Ulker, Sise Cam, ibrahim Ethem ilag
Fabrikasi, Hoechst, Yesil Kundura, Karaca, Mavi Jeans, idas, Piyale, Siitas, Akmetal
Sanayi Sitesi, Turkan Sitesi, Kemoks Kimya Sitesi, Atlas Zimpara, Wyeth Ilag, Teknik Oto
Sanayi Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi, Aksam Gazetesi, Basak Civata, Eros Camasir Fabrikasi,
1 ve 2. Matbaacilar Sitesi, General Elektrik, Man Otoblis Fabrikasi, Nako gibi birgok buylk
kurulus da Maltepe bélgesinde yer almaktadir.

Giderek gogalan "Oto Showroomlar" ile de otomotiv sektéri ilgede adirhidini
hissettirmektedir. ilcede ayrica nakliyeciler ve demirciler gibi bliyiik is hacimli sanayi
siteleri ve kooperatifler, ticari hacmi biylik olan caddeler, perdeciler garsisi ve bir cok
kumas magazasi ile konfeksiyon atélyeleri, ticari agidan Zeytinburnu'na canhlik
kazandirmaktadir.

Ulagim :

Ulagilabilirlik olanaklari incelendiginde mevcut baglantilarin D-100 Karayolu ve bu
ana yoldan baglanti saglayan Topkapi baglanti yolu, Mevlevihane Yolu Caddesi ve Yilanli
Ayazma Caddesi ile kuruldugu goérilmektedir. Taginmazlarin D-100 Karayolu’na cepheli ve
kolay ulasilabilir konumda olmasi 6nemli avantaj olusturmaktadir.

D-100 Karayolu lzerinde ve taginmaza gok yakin konumda girisi bulunan Cevizlibag
Metrobus ve tramvay duraklarinin varligi da 6nem arzetmektedir.

Ancak bolgede ve yakin cevrede yapilasmanin biiyiik bir hizla devam etmesi

sonucu giderek agirlasan altyapi sorunlarinin yan: sira 6zellikle mesai baslangig

ve bitim saatlerinde olusan yogun trafik de dikkat ceker hale gelmistir.

14
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8.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizie baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli 6lgide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diislisler yasanmis, alim satim iglemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektorlii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektorlinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukan c¢ekmistir. Bu dengesiz biliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastiyi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektdriind
durgunlastirdi§i gézlenmistir. 2008 il ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, dinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz geligsmeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari gok ciddi calkantilar gegirmistir.
Ytkilmaz diye diislinlilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha dnce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda
segici olunan vyillardir. Finans kurumlari son dbénemde yavas yavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektori lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyli edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
drdnleri “erigilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajint vermektedir. Biitiin
verilere bakildifinda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012, 2013 ve 2014
yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam edecegi

dastndlebilir.

LOTUS yesilGYO



9. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : B.AK.

INSAAT NizAMI : Ayrik

KAT ADEDI : 23 (3 bodrum + alt zemin + zemin + 17 normal + tesisat kati)
TOPLAM ALANI : 37.050,78 m2 (*)

ELEKTRIK : Sebeke

Su : Sebeke

KANALIiZASYON : Sebeke

ISITMA - SOGUTMA

SISTEMI : Dodalgaz yakith fan coil sistemi
JENERATOR ! Mevcut (2 adet Aksa marka, 700 kVA’lik)
KLIMA : Mevcut (kaset tip)

YANGIN TESISATI : Istisnasiz tiim alanlarda sprinkler tesisati, yangin alarmi,
duman dedektorleri, tlpli yangin dolaplar ve yangin
merdiveni bulunmaktadir. Ayrica 220 m3 kapasiteli yangin
suyu deposu mevcuttur.

YANGIN MERDIVENI : Mevcut

SU DEPOSU ! Mevcut (500 m3 kapasiteli ve yangin rezervli)
GUVENLIK ! 1- Tim dis kapilarda manyetik karth kilit sistemi mevcut
2- Ana giriste metal detektérl(i kapt ile glivenlik elemanlari
mevcut

3- Bina gevresinde ve binanin muhtelif yerlerinde
Internet erisimli giivenlik kameralari (40 adet) mevcut

HIDROFOR : Mevcut
HAVALANDIRMA : Mevcut
PARATONER : Mevcut
ASANSOR : Otis marka,

- 3 adet 22 durakli, 3 adet 7 durakli personel
asansoru,
- 3 adet 7 durakl yik asanséri olmak (izere
toplam 9 adet asansér bulunmaktadir.
Ayrica 2 adet 45° edimli ylriyen merdiven mevcuttur.

PARK YERI : Agik ve kapah otopark alanlari mevcut
SATIS KABILIYETI : “satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Tasinmazin Zeytinburnu Belediyesi’nde yer alan 04.12.1997 tarih ve 97/6162 nolu yapi ruhsati ve
05.12.2000 tarih ve 2580 nolu yap1 kullanma izin belgesinden alinmistir.
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10. ACIKLAMALAR

LOTUS

Degerlemeye konu tasinmaz (Yesil Plaza); 3 bodrum, alt zemin, zemin, 17 normal ve

tesisat kati olmak (izere toplam 23 kathdir.

Arazideki egimden faydalanarak plazanin girisi iki farkh kotta gergeklestirilmistir. Carsi

ve otopark boélimlerinin girigleri -5.50 kotundaki alt zemin katin Mevlevihane Yolu

Caddesi cephesinde; ofis ve magaza bélimlerinin girisleri ise +0.00 kotundaki st

zemin katin D-100 Karayolu cephesinde yer almaktadir.

Yapi ruhsatina gére kat bazinda alanlarin dagilimi :
1, 2 ve 3. bodrum katlar ve alt zemin :20.898,47 m?

Zemin kat (iist zemin)

1. kat
2. kat

3 — 17 normal katlar

3.435,77 m?

3.558,78 m?

877,62 m?

8.280.14 m? (tesisat kat1 dahil) olmak iizere

TOPLAM

37.050,78 m? seklindedir.

Binanin onayh projesine gore kat bazinda kullanim fonksiyonu ve katlarda yer alan

bagimsiz béltimleri gbsterir tablo asadidadir.

Bagimsiz Béliim
Kat No No Kullanim Fonksiyonu
3. bodrum kat — Otopark, su deposu ve teknik hacimler
2. bodrum kat — Otopark ve s1Zinak
1. bodrum kat e Otopark ve teknik hacimler
Alt Zemin 1 Magaza ve otopark
Alt Zemin 2 Magaza
Alt Zemin 3 Magaza
Ust Zemin 4 Magaza
Ust Zemin 5 Magaza
I. Normal 6 Magaza
1. Normal 7 Magaza
1. Normal 8 Magaza
1. Normal 9 Magaza
2. Normal 10 Restaurant
3. Normal 11 Ofis/biiro
4. Normal 12 Ofis/biiro
5. Normal 13 Ofis/biiro
6. Normal 14 Ofis/biiro
7. Normal 15 Ofis/biiro
8. Normal 16 Ofis/biiro
9. Normal 17 Ofis/biiro
10. Normal 18 Ofis/biiro
11. Normal 19 Ofis/biiro
12. Normal 20 Ofis/biiro
13. Normal 21 Ofis/biiro
14. Normal 22 Ofis/biiro
15. Normal 23 Ofis/biiro
16. Normal 24 Ofis/biiro
17. Normal 25 Ofis/biiro
Tesisat kat1 VRC finiteleri, asansdr makine daireleri

’ yesilGYO
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Iscilik ve kullanilan malzeme standartlar yiiksektir.

Binanin digi, D-100 Karayolu (6n) ve yan cephelerde aliminyum kompozit panel ve

reflekte ¢ift cam, arka cephede ise akrilik dis cephe boyasidir.

Kapi dogramalarni aliiminyum, cam ve ahsaptan mamuldur.

Ofis bélimlerinde zeminler ylkseltiimis ddéseme (tiim elektrik ve veri kablolari bu

kissmda yer almaktadir) lzeri hali kaph, duvarlar saten boya ve aliminyum seperatér,

tavanlar ise spot aydinlatmal algipan/tas ylin{i/perfore metal asma tavandir. Bos olan

ofislerin bazi kisimlarinda asma tavanlar sokilmis vaziyettedir.

Yesil Kundura Madazasinin zemini seramik, duvarlarn saten boya ve kismen ahsap

panel kaplama, tavani ise plastik boyali kaset désemedir. Icerisinde (proje disi olarak)

celik konstriiksiyon tasiyici sistemlerle asma kat olusturulmustur.

I¢c mekan kapi dogramalari, aliiminyum dogramali cam kapi veya laminat kaplamadir.

Kat girislerinde pass-card sistemi mevcuttur.

Binanin mevcut durumu itibariyle kat bazindaki alan dadilimi :

1, 2 ve 3. bodrum katlar ve alt zemin

Zemin kat
Asma kat
1. kat
2. kat

3 — 17 normal ve tesisat kati

120.898,47 m?

1 3.435,77 m?

1.350,00 m?
3.558,78 m?
877,62 m*

8.280.14 m® olmak iizere

TOPLAM

: 38.400,78 m*’dir.

yesilGYO
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Binanin katlara gére mevcut kullanim durumunu gésterir tablo asagidadir.

3. Bodrum kat Otopark, su deposu ve teknik hacimler,

2. Bodrum kat Otopark ve depo

1. bodrum kat Otopark

Alt zemin kat Ofisler (Bos)

Ust zemin kat Ofisler (Bos) ve Yesil Kundura Magazasi

1. normal kat Ofis-Magaza (Bos)

2. normal kat Ofis-Magaza (Bos)

3. normal kat Ofis-Magaza (Bos)

4. normal kat Ofis (Bos)

5. normal kat Askon

6. normal kat Koskeb

7. normal kat Ofis (Bos)

8. normal kat Ofis (Bos)

9. normal kat Emlak port

10. normal kat Ofis (Bos)

11. normal kat Ofis (Bos)

12. normal kat Yesil Insaat

13. normal kat Yesil Holding

14. normal kat Ofis (Bos)

15. normal kat Yesil Global Satis Ofisi

16. normal kat Yesil Kundura

17. normal kat Yesil GYO

Tesisat kat1 Yesil Holding yonetim ofisi ve misafirhane
11.DEGERLENDIRME

LOTUS

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler :

Olumlu etkenler :

Merkezi konumu,

Ulagim imkaniarinin kolayligt,

Sanayi ve is merkezlerinin yodunlastigi Topkapi - Maltepe bolgesinde
konumlanmasi,

Kat mulkiyetine gegilmis olmasi,

Bélgenin ylksek ticari potansiyeli,

Mdsteri celbi,

Reklam kabiliyeti,

I¢ mekénlarda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesinin yiiksek standartlarda
olmasi,

Agik ve kapali otopark alanlarina sahip olmasi,

Katlanin dekoratif hafif yapt malzemeleriyle istenildigi sekilde diizenlenebilir
mimari planlamaya sahip olmasit,

Ust katlarda deniz manzarasinin bulunmasi.

Olumsuz etken :

Bos kisimlarin dekorasyon malzemelerinin kismen eksik olmasi.

19
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12.FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) degerinin tespiti, asagida belirtilen yontemlerden
kullanimu miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme prosesi ayrintilh olarak
verilmistir. Degerlemede plazanin mevcut durumu dikkate alinmistir.

12.1. Ikame Maliyet Yaklagimi

12.2. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
12.3. Gelir indirgeme Yaklagtmi

12.1. ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yaklasimda asadidaki bilesenler ! dikkate alinmistir.

- Arsa dederi
- Ingai yatinmlarin toplam degeri
a) Arsa degeri:

Rapor konusu parselin rayig degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma
Yontemi” kullaniimistir.

Bu y6ntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gésteren emlak
firmalar ile yapilan gériismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek
kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat

belirlenmistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

> Emsal 1: (Emlak Ofisi : 0212 483 20 50)
Tagmnmaz ile ayni bolgede, E-5’i goren bir noktada konumlu 5.000 m® yiizslgiimlii, E:2
Ticaret+Konut lejantl1 arsa 15.000.000,-USD bedelle satiliktir. (3.000,—USD/m2)

» Emsal 2: (Emlak Ofisi : 0555 300 00 55)
Tasinmaz ile ayni1 boélgede, E-5 Karayolu’na cepheli net 11.000 m’ yiizélgiimlii E:2,
Turizm+Konut lejanth arsa 30.000.000,-USD bedelle satiliktir. (2.727,-USD/m2)

» Emsal 3: (Emlak Ofisi : 0212 483 00 55)
Tasinmaz ile ayni bolgede, E-5’1 géren bir noktada konumlu net 15.000 m? yiizolgiimlii, E:2

Ticaret+Konut lejanth arsa 50.000.000,-USD bedelle satiliktir. (3.333,-USD/m2)

' Bu bilesenler, arsa ve insai yatirimlarin ayri ayr1 satigina esas almabilecek degerler anlaminda

olmay1p tesisin toplam degerinin olugsumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif birytikliiklerdir.
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Emsal Analizi

LOTUS

Konu Miilk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Birim Satis Fiyati 3.000 USD 2.727 USD 3.333 USD
Pazarlikh Birim (% 10) (% 10) (% 10)
Fiyati 2.700 USD 2.455 USD 3.000 USD
N . 5.000 15.000 11.000
Alan Diizeltmesi 6.900 %0 % 20 %10
Fonksiyon ve (Talt:l 'g 20/ Ticaret+Konut | Ticaret+Konut | Ticaret+Konut
Yapilagma Hakki Kaks;'z’ 5 (E:2) (E:2) (E:2)
diizeltmesi g %20 % 20 %20
H:45)
Konum %50 %0 %50
Manzara %0 %0 %0
Toplam Diizetme % 60 %30 % 70
T ., 4.860 USD 3.535 USD 5.940 USD
Diizeltilmis Deger | 13.900TL | /) ehm) | (103007 (17.300 TL)

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin yer aldigi parselin

lokasyonu, ylizélgiimi bayldkligli, imar durumu ve Uzerinde yer alan binanin

mevcudiyeti dikkate alinarak emsallerin birim degerlerinin ortalamasi alinmak

suretiyle arsa m? fiktif birim degeri 13.920,-TL olarak belirlenmistir.
Parselin degeri,
6.900 m? (*) x 13.900,-TL/m2=95.900.000,-TL;

rapor konusu Yesil GYO’ya ait toplam hissenin degeri ise;

95.900.000,-TL x 1/2 =47.950.000,-TL olarak tespit edilmistir.

(*) Kapal1 ve Ag¢ik Semt Spor Alani olarak gériinen kisim toplam alandan diisiilmiistiir.

b) Insai yatirmlarin degeri:

Ingai yatinmin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (kari havi satisa esas
rayig tutan), binanin yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir fiziksel durumu
dikkate alinarak saptanmistir.

Bu degerlendirmemizde ingaat piyasasi guncel verileri dikkate alinmis ve
yapinin yasi ve asinma payi dislilerek kiymet takdiri yapilmistir.

Tagsinmazin gevresindeki insaat firmalar ile yapilan gérismelerde ortalama m?
birim maliyetlerinin 2.500 TL mertebesinde gergekiestigi 6grenilmistir.

Yapinin yagi (~18) itibariyle yipranma paylr % 20 olarak belirlenmis ve

hesaplamada birim m? bina dederi igin 2.000 TL kiymet takdir edilmistir.

yesilGYO



Rapora konu binanin;
Toplam yasal kapali alan : 37.050,78 m?
Ortalama m? birim deder : 2.000,-TL
Toplam insai dejer = Toplam insaat alani x Ortalama m? birim deger
= 37.050,78 m? x 2.000,-TL/m?
= 74.100.000,-TL olarak belirlenmigtir.

Ulagilan Sonug

Ozet olarak konu binanin Ikame Maliyet Yaklasimi yéntemiyle hesaplanan degeri

asadidaki tabloda verilmistir.

. . . YESIL GYO'NUN
ARSA DEGERI | INSAIL YATIRIM TOPLAM HiSSESINE
(TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL) | DUSEN KISMIN
DEGERI (TL)
95.900.000 74.100.000 170.000.000 85.000.000

12.2. Emsal Karsilagtirma Yaklasimi:

Bu yaklasimda, tasinmazin yakin c¢evresinde yer alan benzer gayrimenkullerin
satis ve kira dederleri arastinimakta ve pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin m? birim degeri
belirlenmektedir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alami blylikligi, insai kalite ve teknik
donanim gibi kriterler dahilinde karsilastinimakta; yani sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalaniimaktadir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede vyapilan piyasa arastirmalarinda asadida belirtilen tesbitlerde

bulunulmustur.

» Emsal 1 : (Emlak Ofisi Tel: 0212 664 83 71)
Tasinmazlar ile ayn1 bolgede, cadde iizerinde konumlu 300 m® kapali kullanim alanina
sahip, 25 yillik 4 katl bina 1.000.000,-USD bedel ile satiliktir. (3.330,-USD/m2)

> Emsal 2: (Emlak Ofisi Tel: 212 543 16 59)
Taginmazlar ile ayni bdlgede konumlu, toplam 360 m” kapali kullanim alanina sahip, 20
tizeri yillik 6 adet diikkan 1.600.000,-TL bedel ile satiliktir. (4.445,-TL/m?)

> Emsal 3: (Emlak Ofisi Tel: 0212 483 20 50)
Tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu, 5.000 m2 yiizol¢limlii arsa iizerine insa edilmis
20.000 m’ kapali kullanim alanina sahip, 20 yillik isyeri binasi 50.000.000,-TL bedel ile
satiliktir. (10.000,-TL/m?)
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» Emsal 4: (Emlak Ofisi Tel: 0212 510 25 63)
Taginmazlar ile ayni bolgede, E-5’e yakin mesafede konumlu, 300 m” kapali kullanim
alanina sahip, 3 katl igyeri 5.500,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (18,-TL/m?)

> Emsal 5: (Emlak Ofisi Tel: 212 665 60 60)
Taginmazlar ile aym boélgede, E-5’e yakin mesafede konumlu, 160 m’ kapali kullanim
alanina sahip magaza 2.850,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (18,-TL/m?)

> Emsal 6: (Emlak Ofisi Tel: 0537 210 69 69)
E-5 Karayolu’na cepheli, 500 m’ kullanim alanli, 2 katli (zemin:350 m’ asma:150 m?)
diikkan 25.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (50,-TL/m?)

> Emsal 7: (Emlak Ofisi Tel: 0212 483 20 50)
E-5 yaninda yer alan ishani biinyesinde konumlu, 800 m” kullanim alanl1_ofis 7.000,-TL/ay
bedel ile kiraliktir. (9,-TL/m?)

> Emsal 8: (Emlak Ofisi Tel: 554 374 54 38)
E-5 cepheli plaza biinyesinde konumlu, 250 m® kullanim alanli_ofis 12.000,-TL/ay bedel
ile kiraliktir. (48,-TL/m?)

Emsal Analizi

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yapilan piyasa arastirmalarinda
benzer nitelikli tasinmazlarin fiyatlarn incelenmis olup satis dederlerinin agirhkh olarak
4.000-10.000,-TL/m? arahdinda oldugu gériilmiistiir. Bu tespitlerden hareketle rapora
konu binanin kat bazinda takdir olunan m? birim ve toplam degerleri asagida tablo halinde
sunulmustur.

Bolgedeki kiralik gayrimenkuller (izerinde yapilan piyasa arastirmalarinda ise diikkan
olarak kullanilan yapilardaki rayi¢ kira dederlerinin ortalama 15-70 TL/m?; ofis olarak
kullanilan yapilardaki rayig kira degerinin 10-50 TL/m? mertebesinde oldugu tespit edilmis

olup plazanin kat bazindaki kira degerleri asagidaki tabloda sunuimustur.

Ulasilan Sonug

Bu tesbitlerden hareketle arsivimizdeki bilgilerden de yararlanilarak; rapor konusu
Yesil Plaza’'nin kat bazindaki arsa dahil takdir olunan piyasa dederleri ile kira degerleri

asagida sunuimustur.
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TAKDIR YESIL TAKDIR YESIL
YASAL | OLUNAN m’ ; GYO'YA OLUNAN KiRA GYO'YA
KATNO | KULLANIM |  BiRiM PIYASA | AirkisMIN | m?BIRIM | pg&eri | AIT KISMIN
ALANI(m®) |  PiYASA DEGERI(TL) | pegepi KiRA (TL) KiRA
DEGERI (TL) (TL) DEGERI DEGERI
Bo3d_rlt;m 16.830 1.430 24.065.000 | 12.032.500 10 163.600 81.800
Alt Zemin | 4.068,47 8.900 36.210.000 | 18.105.000 58 237.300 118.650
Ust Zemin | 3.435,77 10.800 37.105.000 | 18.552.500 70 241.200 120.600
1. Normal | 3.558,78 8.300 29.540.000 | 14.770.000 54 192.200 96.100
2. Normal 877,62 9.900 8.690.000 | 4.345.000 65 56.900 28.450
3. Normal 502,01 5.700 2.850.000 | 1.425.000 36 17.900 8.950
4. Normal 537,96 5.700 3.060.000 | 1.530.000 36 19.200 9.600
5. Normal 537,96 5.700 3.060.000 | 1.530.000 36 19.200 9.600
6. Normal 537,96 6.300 3.390.000 | 1.695.000 40 21.500 10.750
7. Normal 537,96 6.300 3.390.000 | 1.695.000 40 21.500 10.750
8. Normal 537,96 6.300 3.390.000 | 1.695.000 40 21.500 10.750
9. Normal 537,96 6.800 3.660.000 | 1.830.000 43 23.200 11.600
10. Normal | 537,96 6.800 3.660.000 | 1.830.000 43 23.200 11.600
11. Normal | 537,96 6.800 3.660.000 | 1.830.000 43 23.200 11.600
12. Normal | 537,96 7.400 3.980.000 | 1.990.000 46 25.000 12.500
13. Normal | 537,96 7.400 3.980.000 | 1.990.000 46 25.000 12.500
14. Normal | 537,96 7.400 3.980.000 | 1.990.000 46 25.000 12.500
15. Normal | 537,96 8.000 4.300.000 | 2.150.000 51 27.300 13.650
16. Normal | 537,96 8.000 4.305.000 | 2.152.500 51 27.300 13.650
17.Normal | 537,96 8.000 4.305.000 | 2.152.500 51 27.300 13.650
Tesisat Kat1 | 246,69 8.600 2.120.000 | 1.060.000 54 13.300 6.650
TOPLAM | 37.050,78 192.700.000 | 96.350.000 1.251.800 | 625.900

Not: Binanin mevcut kullanim alani (38.400,78 m®) itibariyle toplam piyasa degeri 199.000.000,-TL

;aylik toplam kira degeri ise 1.295.000,-TL mertebesindedir.

Yerinde yapilan incelemelerde ve ilgililer ile yapilan gériismelerde binanin bosaltildigi ve

yalnizea grup sirketlerinin kullaniminda olan iist zemin kat-magaza ile 12., 13., 15.,

16., 17.

Normal ve tesisat katlarinin disindaki katlarda tadilat yapilarak yeniden kiraya verilecegi
ogrenilmistir. Bu sebeple binanin/bagimsiz boliimlerin mevcut kiralart ile ilgili bilgi verilmemis
olup piyasa bilgilerinden hareketle hesaplanan kira bedelleri yukarida sunulmustur. (Grup

LOTUS
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sirketlerinin kiract oldugu toplam 4.237 m? alanin toplam meveut kira bedeli 95.297 TL’dir)




12.3. Gelir indirgeme Yaklagim :

Bu yontem, tasinmaz dederinin gayrimenkuliin gelecek yillarda lretecegi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin bugiinkii dederlerinin toplamina esit olacagi esasina
dayal olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve
gayrimenkulin buglinki dederi hesaplanmaktadir. Bu deger taginmazin, mevcut

piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan degeridir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Oram :

Reel iskonto orani, % 5,6 mertebesindeki Eurobond faizi ile Ulkenin, bélgenin,

sektériin ve isletmenin tasididi risk seviyesi dikkate alinarak % 10 olarak belirlenmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlar::

Binanin 2016 yih aylk kira degerinin (yasal kullanim alani Uzerinden),
625.900,-TL (Yesil GYO hissesi) mertebesinde olacagl kabul edilmis ve hesaplamalarda bu
bedelin degerleme tarihindeki kur Gzerinden karsiligi (~ 214.865 USD) alinmistir. Kira

gelirinin her yil USD bazinda % 2 oraninda artacadi varsayiimistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Bilindigi Uzere gayrimenkul yatinm ortakliklarinin Grettikleri projelerden elde edilen
gelirleri kurumlar vergisinden muaftir. Bu nedenle etkin vergi oranmi 0 (sifir) kabul

edilmistir.

Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikislar ile sayfa 28'de
yer alan indirgenmis nakit akimlari tablosundan da goérilecegi Gizere taginmazin Yesil GYO
muilkiyetindeki 2 hissesinin buglinkii finansal dederi, yaklasik 97.550.000,-TL olarak
bulunmustur.

Bu degerin, ekonomideki gelismelere ve birim fiyatlardaki degisimlere bagh

olarak artabilecegi ya da azalabilecegi tabiidir.
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13. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESI

Kullanilmasi mimkin olan (i¢ yontemle bulunan dederler asadida tablo halinde

sunulmustur,

YASAL KULLANIM ALANI
s .. . ITIBARIYLE YESIL GYO'YA
DEGERLEME YONTEMI AIT KISMIN DEGERI (TL)
iKAME MALIYET YONTEMI 85.000.000
EMSAL KARSILASTIRMA
g 96.350.000
iNA YONTEMI 97.550.000

Gorilecegdi lizere degerler arasinda farkhliklar bulunmaktadir. Ancak,

Tasinmazin yer aldigi bélgede 6zellikle D-100 karayoluna cepheli arsa bulmanin
zorlugu ve arsalarin ¢ok degerli olmasi,

Kira gelirlerinin basta piyasa kosullari olmak lizere gesitli nedenlerle ortaya
¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh olarak degiskenlik arz
edebileceginden hareketle INA yénteminin yeterince saglikli bir sonug
sergilemeyecedi,

Ikame maliyet yaklasiminin kentsel ranti tam yansitmiyor olmasi,

nedenlerinin yani sira,

Gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her donemde

kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansittig: igin,

nihai deger olarak “Emsal Karsilagtirma Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun

go6rilmuis ve binadaki Yesil GYO'ya ait kismin toplam degeri,

96.350.000,-TL olarak belirlenmistir.

13.1. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Bélgedeki kiralik gayrimenkuller lizerinde yapilan piyasa arastirmalarinda diikkan

olarak kullanilan yapilardaki rayi¢ kira degerlerinin ortalama 15-70 TL/m?; ofis olarak

kullanilan yapilardaki rayig kira dederinin 10-50 TL/m? mertebesinde oldugu tespit edilmis

olup plazanin kat bazindaki kira dederleri sayfa 24'teki tabloda sunulmustur.

LOTUS
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13.2. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu taginmazlarin herhangi bir hukuki soru bulunmamaktadir.

13.3. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar Ile Ulagilan Sonuclar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

13.4. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlar, Yesil Plaza bunyesindeki 25 adet bagimsiz
bélimdn Yesil GYO'ya ait 1/2 kismidir. Bagimsiz bélimlerden (st zemin kat-madaza ile
12., 13., 15., 16., 17. Normal katlardaki bagimsiz bélimler grup sirketlerinin
kullaniminda olup diger katlar halihazirda bos olup kullanilmamaktadir. Sirket yetkilileri

ile yapilan gériismelerde bu katlarda tadilat yapilarak kiraya verilecegi 6grenilmistir.

13.5. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimt ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

13.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

13.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmaziarin konumiu oldugu Yesil Plaza tamamlanmigstir. Binanin yapi
kullanma izin belgesi mevcut olup kat miilkiyeti kurulmustur. 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu
bagimsiz boliimler igerisinde projesine aykiri olarak yaptlan imalatlar icin alinmus
enciimen yikim karari bulunmasi nedeniyle projeye uygun hale getirilmeleri ya
da mevcut durumlari igin yasal izinlerin (tadilat ruhsati) alinmasi gerekmektedir.

13.8. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigs Hakkinda Goriis

Rapor konusu 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu bagimsiz béliimler icerisinde projesine
aykini olarak yapilan imalatlar icin alinmis enciimen yikim karari bulunmasi
sebebiyle bu bagimsiz béliimlerin SPK mevzuati agisindan GYO portfoyiinde yer
almalan sakincalidir. Bu bagimsiz bodliimler, projeye uygun hale getirilmeleri
ya da mevcut durumlan igin yasal izinlerin (tadilat projesi-tadilat ruhsati)
alinmasi halinde GYO portfoyiinde yer alabilirler. Diger bagimsiz béliimlerin ise
(6 ila 25 nolu) GYO portfoyiinde bina bashgi altinda yer almasinda miilkiyet

agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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14. SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen Yesil Plaza Binasi’'ndaki (25 adet badimsiz

bélimun) yerinde yapilan incelemesinde, konumuna, yasal kullanim alani bayikligiine,

mimari Ozelliklerine, ingaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére
ganimiiz ekonomik kosullari itibariyle Yesil GYO hissesine diisen kisimlarinin degeri

icin,

96.350.000,-TL

edilmistir.
(96.350.000,-TL + 3,183 TL/Euro (*) = 30.270.000,-Euro)
(96.350.000,-TL + 2,913 TL/USD (*) = 33.076.000,-USD)

orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar

(Doksanaltimilyonigylizellibin

Tark Lirasi)

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

Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmisgtir.

Taginmazlarin KDV dahil dedgeri 113.693.000,-TL'dir.
Isbu rapor, Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi Gzerine 2 (iki)

sonuglardan sirketimiz sorumiu degildir.

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

Eki:
e Uydu fotograflan
e Maket resimleri
e Fotograflar
e Tapu suretleri
e Takbis ¢iktilan
e Yapi Kullanma izin Belgesi
¢  Yapi Ruhsati
e Roperli Kroki
e Yapi Tatil Tutanag
e Enciimen Karart
e Basvuru yazisi
e Ipotek tesisi ile ilgili yazi ve ekleri
¢ Degerleme uzmanlarmni tanitict bilgiler
e Degerleme uzmanlig lisans belgeleri
e Degerleme s6zlesmesi sureti
Kivang KILVAN
Sorumlu Degerlepfe Uzmani
(Lisans o; 14)
)
LOTUS

Saygilarimizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.
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