Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge iceri igeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Telefon + 80 216 545 48 66 « &7 ePosta bilg@lotusgd.com
. 15 M i + 50 216 545 95 29

4718 Acibadem / Kadikay / IST + 90216 545 BE 91

Faks +902163390281 wwwlotusgd.com

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Esenyurt / ISTANBUL
(2946 Ada 24 Parsel)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

9

YESILGYO

Rapor No: 2020/1228

Bu rapor Bu rapor Bu rapor
v 290399962 }(imlik 699984560 kimlik 364312566 kimlik
. marali Engin Mustafa marali Mustafa U marali Uygar
Engin deniz tarafindan . anc Kilvan y g a st tarafindan
. elektronik olarak Kivanc rafindan elektronik ektronik olarak
Akdenlz mzalanmistir. larak imzalanmistir. TO St mzalanmistir.

Kilvan _
Tarih: 15/01/2021 Tarih: 15/01/2021 17: Tarih: 15/01/2021
17:13 52 17:15



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ICINDEKILER

1. RAPOR OzZETi 4
2. RAPOR BILGILERI 5
3. SIRKET BILGILERI 6
4, MUSTERI BiLGILER] 6
5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI KAPSAMINDA

HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA ACIKLAMA 7
6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR 7
7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER.................... 7
8. DEGER TANIMI VE GEGERLiLIK KOSULLARI 8
9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR 9
10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI 10
10.1. TAPU KAYITLARI 10
10.2. TAPU TAKYIDATI 10
10.3. TAKYIDAT AGCIKLAMALARI 11
11. BELEDIYE INCELEMESI 11
11.1. IMAR DURUMU 11
11.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI 12
11.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, RISKLi YAPI TESPiTi, PLAN IPTALLERI V.B.

KONULAR 12
11.4. YAPI DENETIM FIRMASI 12
11.5. SON UC YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLANAN DEGISIM 12
12. TASINMAZIN GEVRE VE KONUMU 14
12.1. KONUM VE CEVRE BILGILERI 14
12.2. BOLGE ANALizi 16
12.2.1.ISTANBUL ILi: 16
12.2.2.ESENYURT ILCESI: 18
12.3. DUNYA EKONOMISINE GENEL BAKIS 21
12.4. TURKIYE’'NIN MAKROEKONOMIK GORUNUMU 23
12.5. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT .............. 28

TRENDLER VE DAYANAK VERILER 28
12.6. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER 36
12.7. GENEL KONJONKTURUN KONUT PIYASASI VE GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKiSi................ 36
13.  AGCIKLAMALAR 37
14.  EN VERIMLI KULLANIM ANALizi 37

LOTUS Eﬂ

YESILGYO 5




15.
16.
16.1.
16.2.
16.3.
17.
17.1.
18.
18.1.

18.2.

18.3.

18.4.
18.5.

18.6.

18.7.

18.8.

18.9.

18.10.

18.11.

18.12.

19.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

DEGERLENDiRME 38
DEGERLEME YAKLASIMLARI 38
PAZAR YAKLASIMI 39
MALIYET YAKLASIMI 40
GELIR YAKLASIMI 41
FIYATLANDIRMA 42
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 42
ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESI 45
FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE

BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI 45
KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER 45
GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi 45
GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI GORUS 45

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE IPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN
DEGERINI DOGRUDAN ETKiLEYECEK NiTELIKTE HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABI OLUP

OLMADIGI HAKKINDA BiLGi 45
BOS ARAZI VE GELiSTIiRiLMiS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR 45
ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN VERILMEDIKLERININ
GEREKGCELERI 45
MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi 45
HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL
PAY ORANLARI 46

YASAL GEREKLERIN YERINDE GETIRILIP GETiRILMEDiGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI 46
DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES YIL GECMESINE
RAGMEN UZERiINDE PROJE GELISTIRMESINE YONELiK HERHANGI BiR TASARRUFTA
BULUNUP BULUNULMADIGINA DAIR BiLGi 46
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELiGINiN, FiiLI KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELiGINiIN BiRBIRIYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS 46
SONUC 47

LOTUS Eﬂ

YESILGYO 3



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

YESiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Yesilkent Mah., 2011. Sokak, 2946 Ada 24 nolu Parsel
Esenyurt/ istanbul

DAYANAK SOZLESME

26 Kasim 2020 tarih ve 442 - 2020/026 no ile

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2020

RAPOR TARIiHi 08 Ocak 2021
DEGERLENEN

. Parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Hisseli mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Esenyurt Mahallesi, 2946 Ada
24 nolu Parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

“Sosyal Kiltiirel Tesisi Alan1” (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin Yesil GYO
A.S.'ne ait hissesinin pazar degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igcin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” igerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

ISTANBUL ILI, ESENYURT ILCESI, ESENYURT MAHALLESI’'NDE

YER ALAN 2946 ADA 24 PARSELDEKI YESIL GYO A.S.'NE AIT 515.000,-TL

HISSENIN DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

Engin AKDENiZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESH

Yesilkent Mah., 2011. Sokak, 2946 Ada 24 nolu Parsel
Esenyurt/ istanbul

DAYANAK SOZLESME

26 Kasim 2020 tarih ve 442 - 2020/026 no ile

MUSTERI NO

442

RAPOR NO

2020/1228

DEGERLEME TARIiHI

31 Aralik 2020

RAPOR TESLIM TARIHI

08 Ocak 2021

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin Yesil
GYO A.S.'ne ait hissesinin pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoylu icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILiSKIN BILGILER

Konu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan ilk kez
degerleme raporu hazirlanmaktadir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TiICARET SICIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIiKI SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

YESIL GYO A.S.

SIRKETIN ADRESI

Yilanli Ayazma Yolu No:15 Yesil Plaza,
K:18 Cevizlibag, 34020 istanbul

TELEFON NO (212) 709 37 45
FAKS NO (212) 353 09 09
KURULUS (TESCiL) TARIHI 23.12.1997
TICARET SICIL NO 303536

HALKA ACIKLIK ORANI %83,06

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIiS SERMAYESI

235.115.706,-TL

FAALIYET KONUSU

Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirrm
Ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina
yatirnm yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek tGzere adi
ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen

LOTUS
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dlizenlemelere gore hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlar Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. ‘nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portféylinde yer alan gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gergeklestirecekleri
alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alia ve satic makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Gzerinden gercgeklestiriimektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tumiu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh dedildir.

Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiri sorumluluk tasimaz.

Mulkan takdir edilen dederde degisiklilie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel go6zlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tir

mihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (544/2400)
ILI- ILCESI Istanbul - Esenyurt
MAHALLESI Esenyurt

PAFTA NO --

ADA NO 2946

PARSEL NO 24

NITELIGi Arsa

ARSA ALANI 5.175,25 m2 (*)
YEVMIYE NO 33294

CILT NO 522

SAHIFE NO 51763

TAPU TARIHI 01.07.2013

*) Yesil GYO A.S. hissesine diisen arsa miktar1 1.173,06 m” dir.
( $

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakhdi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri gercevesinde engel teskil edip etmedigi

hakkindaki goris,

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 26.12.2020 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir ornedi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz Uzerinde

asagdidaki notlara rastlanmistir.

e GCok sayida Icrai Haciz, Ihtiyati Haciz, Kamu Haczi gibi serh kayitlar

bulunmakta olup tapu kayitlari rapor ekinde mevcuttur.
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10.3. Takyidat Aciklamalari

Rapor konusu tasinmaz/Yesil GYO hissesi Uzerinde ¢ok sayida serh mevcut olup
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina 1liskin Esaslar Tebligi'nin 22.-1/J Maddesi (Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar.
Yiiksek Planlama Kurulundan izin alimmasi sartt bu hiikim kapsaminda devir kisiti olarak
degerlendirilmez.) hikmine amirdir. Ancak konu tasinmaz/hisse lizerinde bulunan kisitlayici

serhler, tasinmaz/hisse GYO portféylinde yer alirken, sirketin 6édenmemis borglari nedeniyle
alacakhlar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmaz/hisse devredilebilir
nitelik kazanacaktir.

Tasinmazin/hissenin GYO portfoyiinde “Arsa” baslidi altinda yer almasinda tapu kayitlar

acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Esenyurt Belediyesi imar Mudirligi’'nde yapilan incelemeye ve ekte sunulan imar durum
yazisina gére rapor konusu parsel, 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Esenyurt Tem
Glneyi 6. Etap Uygulama Imar Plani'nda “Sosyal Kiiltirel Tesis” Alaninda kalmakta iken
Istanbul 4. idare Mahkemesi’'nin, 30.04.2018 tarih, 2016/769 sayili karar ile imar
uygulamasinin iptal edildigi tespit edilmistir. Konu parsele halihazirda yapilasma izni

verilmedigi ve imar durumu diizenlenmedigi 6grenilmistir.

Tasinmaz iptal edilen imar planina goére kamu alanidir.
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11.2. Imar dosyasi incelemesi
Esenyurt Belediyesi Arsivi'nde yapilan sorgulamada dederleme konusu tasinmaza ait imar
islem dosya kaydi olmadidi 6grenilmistir. Dederleme konusu parsel (zerinde herhangi bir insai

faaliyet bulunmamaktadir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari v.b. duruma

rastlanmamistir.

11.4. 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 yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili

olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Degerlemesi yapilan parsel bos durumdadir.

11.5. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
26.12.2020 tarihinde saat 15:34' de Tapu Kadastro Genel Mldurligl sisteminden alinan
resmi TAKBIS belgesine gore, 2946 ada 24 parsel kayith tasinmazin 544/2400 hissesi
01.07.2013 tarihinde YESIL GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina tescil

edilmistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b. Bilgiler

Esenyurt Belediyesi imar Mudirligi’'nde yapilan incelemeye ve ekte sunulan imar durum
yazisina goére rapor konusu parsel, 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Esenyurt Tem
Glneyi 6. Etap Uygulama Imar Plani’nda “Sosyal Kiiltiirel Tesis” Alaninda kalmakta iken
istanbul 4. idare Mahkemesi’'nin, 30.04.2018 tarih, 2016/769 sayih karari ile imar
uygulamasinin iptal edildigi tespit edilmistir. Konu parsele halihazirda yapilasma izni

verilmedigi ve imar durumu diizenlenmedigi 6grenilmistir.

Tasinmaz iptal edilen imar planina gére kamu alanidir.

$ -




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Soézlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dederlemesi yapilan parsel bos durumdadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren bditiin yapilar i¢cin 26 nci maddede belirtilen istisna disinda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda; bagimsiz bélimlerin brit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dis siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktariimasi ve ybnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine goére belediyelerce
hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin ézelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yiirtirliige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiilkme tabidir.

Dederlemesi yapilan parsel (zerinde insai faaliyet bulunmadigindan, bu madde ile ilgisi

bulunmamaktadir.

11.5.6. Proje Bilgileri

Esenyurt Belediyesi Arsivi'nde yapilan sorgulamada dederleme konusu tasinmaza ait imar
islem dosya kaydi olmadidi 6grenilmistir. Dederleme konusu parsel (zerinde herhangi bir insai

faaliyet bulunmamakta olup bos durumdadir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Yesilkent (Tapuda Esenyurt)
Mahallesi, 2011. Sokak (lizerinde konumlu 2946 ada 24 nolu “Arsa” vasifi parseldir.
Tasinmaz halihazirda bos durumdadir.

Tasinmazin yakin cevresinde mesken olarak kullanilan 10 - 12 kath konut bloklar
bulunmaktadir. Modern sehircilik anlayisina uygun olarak gelisim gdsteren bédlge, gerek
tamamlanmis alt yapisi, gerekse sosyal ve sportif tesisleriyle orta ve Uzeri gelir gruplarinca
alternatif yerlesim yeri olarak tercih edilen ve kentsel rantin yliksek oldugu bir boélgedir.

Fi Tower Sitesi ve Innovia 3 Sitesi yakininda, Vizyon Koleji yaninda yer alan arsa,
Beylikdiizii Belediyesi Metrobiis Istasyonu’na orta mesafede konumlanmaktadir. Yakin
cevresinde Reyap Hastanesi, Innovia 3 Sitesi, Innovia 2 Sitesi, Fi Tower Sitesi, Esenyurt
Imam Hatip Ortaokulu, ihsan Nakipoglu Anadolu Imam Hatip Lisesi, Ahmet Kelesoglu
Ilkokulu gibi noktalar bulunmaktadir.

Gecmis dénemde dlzensiz bir yerlesim alani olan bdlge son dénemde yasanan dénusim
calismalarniyla yeni bir cehreye kavusmakta olup yeni yapilan ve projeleri onaylanmis ulasim
hatlariyla da yeni bir cazibe merkezi haline gelmektedir. Bélgede innovia 1 Sitesi, Innovia 2
Sitesi, Innovia 3 Sitesi, Fly Garden Sitesi, New Rezidans, Onay Life Rezidans, Garden Avenue
Rezidans ve Eviva Rezidans gibi cok sayida prestijli proje yer almaktadir.

Tasinmazin ulasim badlantisi E-5 Karayolu Bizim Kent Koprisu Kavsadi ve E-5 Karayolu
Haramidere Kavsadi Uzerinden saglanabilmektedir.

Tasinmaz gerek 0zel araglarla gerekse toplu tasima araclanyla kolay ulasilabilir bir
konumda yer almaktadir.

Tasinmaz E-5 (D100) Karayolu’na 2 km., Avcilara 8 km., Blylkcekmece'ye 8,5 km.

mesafede yer almaktadir.
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12.2. Bolge analizi
12.2.1. Istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve llkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyUklik agisindan
dinyada 34., nlfus acisindan belediye sinirlari géz 6nine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2019 yili itibariyle nifusu 15.519.267 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda vyer alir. Batida Gatalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydojuda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaziise bu iki kitayr birlestirir.
Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képruleri kentin iki
yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y! ayiran Istanbul Bogazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii gevresel konularda pek ¢ok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérinti ve gurdlta kirligi gibi ikincil sorunlar da

gbdze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,

14'G ise Anadolu Yakasi'ndadir.

Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,

Atasehir, Avcilar, Bagcilar,

Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikduzi, Beyoglu,
8 Sultanbey Buyukcekmece, Catalca, Cekmekdy,
e Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gilngoéren, Kadikdy,

Kagithane, Kartal, Kiicuikcekmece,

s Maltepe, Pendik, Sancaktepe,

Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu

ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biyik bir farklilasma goérilir.
En ylksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdéy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen cok yuUksek yapilar, ndfusun hizli bliylimesi géz déniine alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bolgede bulunmaktadir. Yakin donemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymustir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tarkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en

blyuk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %?38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi drunler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol urinleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kadit ve kagit
Urinleri ve alkolll igkiler, kentin énemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz kdéprlerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin bldyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biylk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri lke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timunidn, ulusal gapta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blyuk sanayi kuruluslarindan pek codgunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve cimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyuk sektérdar.

istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh

miktarda ormancilik faaliyeti ylratilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarnin fazlalii ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 vyili itibariyle turizm sektériinde gerileme donemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapiimaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciliin yapildigi biyik merkezlere sahiptir. ilde
havayolu ulasiminin yapildidi iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani’'nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda ucuslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek
cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Goékgen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyik paya
sahiptir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta bilyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu ulkelere
istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir.

Deniz yoluyla ise ilde dazenli ulasim vyalnizca yurtiginde gergeklestirilir.
istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise buyiik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim sadlayan IETT;
sehir hatlar vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik
hatlarinin  sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.

12.2.2. Esenyurt Ilcesi:

Biylkcekmece Ilcesi'nin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda Kirag beldesi ile
birlestirilerek ilce olmustur. Esenyurt’'un glineyinde Beylikdlizli, batisinda Blylkgcekmece,
dogusunda Avcilar ve kuzeyinde Basaksehir ve Arnavutkdy ilgeleri bulunmaktadir. Ilgenin
ylzélgimi 2.770 hektardir dir. Sinirlari dahilinde toplam 43 mahalle vardir. Batisinda TEM

Karayolu, glineyinde Firuzkdéy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir. 2019 yili niifus sayimi verilerine
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> METROBUS HARITASI

Esenyurt Mahalle Haritasi / Kadikdy — Beylikdiizii Metrobiis Hatti
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kuresel Ekonomik blytme 2018 yilinda saglam bir gorinti gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen biyime trendlerinin boélgesel olarak blylk dedisimler izledidi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bliylime hizinin azaldii ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylme
hizindaki yavaslama, OECD (Ulkelerinde 6zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliyimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gliclu bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise vyavaslama egilimini
kiramamistir.

Dinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli olup bu
gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Brexit slreci
ve Dinya genelindeki pek ¢ok farkl jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virlisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dunya’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli disusler yasamis olup Basta FED olmak Uizere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmistir.
Salginin reel sektordeki etkileri dnimuizdeki slrecte daha da hissedilebilir sekilde ortaya
cikacaktir.

Dinya ekonomisinin kisa vadede derin bir resesyon icerisine girmesi beklenmekte olup
yilin ilk ceyredinin baslarinda olusan olumlu sinyaller salgin hastalidin etkisiyle darbe almistir.
2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blytumeyi 2020 yilinda %1,5

oraninda daralmanin takip etmesi beklenmektedir.
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G20 Ulkelerinin 2020 ve 2019 yillarinda 2. Ceyrekte Gecen Yilin Aym Dénemine Biiyiime Oranlar1 (2019-2020)

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate

LOTUS

“Ulke 2020 2019
Cin 4.9 3.2
Hollanda -2.5 9.4
Gilinek Kore -2.7 1.4
Amerika -2.9 -9
Endonezya -3.49 -5.32
Rusya -3.6 -8
Suudi Arabistan -4.2 -7
Fransa -4.3 -18.9
Almanya -4.3 -11.3
italya -4.7 -17.9
Japonya -5.8 -10.2
Avusturya -6.3 1.6
Singapur -7 -13.3
isvigre -8.3 -0.6
Meksika -8.6 -18.7
ispanya -8.7 -21.5
ingiltere -9.6 -21.5
Tiirkiye -9.9 4.4
Brezilya -11.4 -0.3
Kanada -13 -0.9
Giiney Afrika -17.1 0.1
Arjantin -19.1 -5.2
Hindistan -23.9 3.1
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimi

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir oOnceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biylime hizinin yavasladidi
bir ddnem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blylime oranlan yakalanmistir.
2019 yilinda bayume orani 0,9 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. Glnimiz itibariyle GSYH blylkligline goére Tirkiye, Dlinya’nin 19.
Avrupa’nin 7. Buyuk ekonomisidir.

2004 yilhindan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda ise %15,18 olarak gergeklesmistir. 2020 yil Eylil
Tiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére ynlk %11,75 dir. TUFE 2020 yilh Eylil ayinda bir
Onceki yilin ayni ayina gére %0,97 oraninda artis gostermistir.

Issizlik oranlan ise son i¢ yilda %11-%13 araliinda seyretmekteydi. 2020 yili AJustos
déneminde issiz sayisi gegen yilin ayni dénemine gdre 456 bin kisi azalarak 4 milyon 194 bin kisi
olmustur. Igsizlik orani 0,8 puanlik azalis ile %13,2 seviyesinde gerceklesti. Tarim digi issizlik
orani 1,0 puanlik azalis ile %15,7 oldu. Istihdam edilenlerin sayisi 2020 yili Ajustos déneminde,
bir 6nceki yilin ayni donemine gére 975 bin kisi azalarak 27 milyon 554 bin kisi, istihdam orani
ise 2,4 puanlik azalis ile %43,9 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %85,9 olarak gergeklesmistir. 2020 yili Eylal ayi itibariyle 12 ayhk cari islemler
acigl 27.539.000 USD olarak gergeklesmistir.

IMF Tahminleri (Tirkiye)

- Issizlik Orani (%) S N R U 1o

-
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Temel Ekonomik Gostergeler

NUEUS, Bin Kigl, Y Ortan 64264 73.142 78218 79274 80313 81.207 82579

CAT(OTS)/GSYH, % 10,2 14,7 b1 16,4 18,3 21,1

ﬁyﬂm $ n.uj 10.964 10,696 9.792 9.21
(O75, F.0.8.), Mityos § 27.775 xiﬁ 143 1425 156.99 167.92 171.53
22,

ITHALAT (OTS, C.LE}, Milyon $ 54.503 185.544 207.234 192 618 233800 223.047 202703
STHALAT(OTS)/GSYH, % 20 239 239 22, 27 »a 26
JHRACATIN [THALATI KARSILAMA ORANI (%, OTS) 51 61,4 69,4 njr 67,1 75,3 84
BEYAMAT GELIRLERY, Milyar § 3 2,6 26,6 18,7 22,5 2,2 29
RUDAN YABANC! YATIRIMLAR {GIRIS), Milyar § 1 9,1 19,3 13,9 11 13, 8,
GSYH, % 5,7 -3,2 31 4,7 -2, 1,

OCONE KATILMA ORANL % 4.5 51,3 s2.4 sz s_g,i s_:,d

1,1 10,4 10, 10,4 1,4 13,7

[sﬂumm ORANL % 41,3 46, 46,3 47,1 47,4 45,7
UFE, (On iki aylik ortatamalara pére degigim) (%) Y 7,3 74 11, 16,3 15,

Kaynok: TLIK, TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Eyliil 2020)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2020°nin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda daralmustir.

2003-2019 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,3 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

SAKANLIG Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplarina iligkin Biiylime Tahminleri (%)
Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

2019 2,8 1,3 2,2 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7|
IMF 2020 -4,4’ -8,3 -4,3 -5,8 -4,1) -10,3{ 1,9 -5,3|
2021 5,2 5,2 3,1 2,8l 2,8 B,d 8,2 2,3]

2019 2,7 1,3 2, 1,1 1,4| 4,2 6,1 0,7
OECD* 2020 -6,0/-7,6( -9,1/-11,5 -7,3/-8,5 -7,4/-9,1 -8,0/-10,0 -3,7/-7,3| -2,6/-3,7| -6,0/-7,3|

2021 5,2/ Z,d 6,5/3,5 4,1/1,9 4,2/2,4| 6/4,9| 7,9/8,1 6,8/45 2,1/-0,5

2019 2,4[ 1,2 2,3 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7

Dilnya
Bankasi 2020 -5,2 -9,1 -6,1 -8,0 -6,0 -3,2 1,0 -6,1
2021 4,2 4,5 4,0 2,2 2,7, 3,1 6,9 2,5|

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Eyliil 2020)
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Merkezi Yonetim Biitge Gergeklesmeleri

2020 y1il1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biitce gelirleri 78,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biit¢e giderleri
108,6 milyar TL olmus ve biit¢e 29,7 milyar TL ag¢ik vermistir.

Dogrudan Yabanci Yatirnmlar (Milyon USD)

C. TICARET

CPEOGH  Dogrudan Yabanci Yatinmlar (Milyon ABD Dolari)

JX00
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Kaynak, TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Eylil 2020)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli dlgide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dislsler yasanmig, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde buyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisitl arz, fiyatlari hizla yukar
cekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin ic siyasetin adir bastiji ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorinit durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dusunilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tulrkiye’de parlak bir vyil
olmamistir. Iginde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri acgisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistidl bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis donem bize
gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yodnelik gayrimenkul Griinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan

dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gicl

$

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lgiide etkileyen ve c¢ok sayida yan sektére
destek olan insaat sektoriinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin ylkselmesi ve yatirimcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi de yatirim

amacgh gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
4 ] N
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Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.

2018 yilinda dlstk bir performans cizen insaat sektéri 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma slirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déoneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya c¢ikan Covid-19 salgininin Mart ayinda
Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektoérl bu
durgunluktan payini almistir. Karantina sireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki disls ve kampanyalar

Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.
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Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde blyldk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda yikselise yol agcmistir. TCMB, 19 Kasim 2020
tarihli toplantisinda politika faizi 475 baz puanlik artisla %10,25'ten %15'e ylkseltilmistir.
Covid-19 vakalarinin hizla artmasiyla ticari hareketliligin daha da azalacadi dislintldtiginde
gayrimenkul sektérini kisa vadede zorlu bir sirecin bekledigi 6ngorilebilir. Gelistiriciler ve diger
sektor paydaslarinin risk istahinin azaldigi bu dénemde orta ve uzun vade igin yeni yatirnm
planlamalarina agirlik verecekleri disiiniilmektedir. Bitiin bunlara ragmen istanbul gibi metropol
kentlerde hayata gegirilen ve proje asamasinda olan blylk altyapr yatinmlarinin yani sira
blylksehirlerin silrekli artan nifusu kentsel ranti hala canh tutmakta, dogru bir planlamayla arz-
talep dengesi ve fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir.
Son donemde yabanci yatinmcilarin Glkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda yabanciya
yapilan satislarda bu etki goérilmektedir. 2020 Eylil ayinda satilan toplam konut adedinin

%4,4'Unl yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.

2008 - 2012 yillan aras: konut satiglan
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2013 - 2017 yillan aras: kenut satiglar
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Not: 2020 y1li verisi 10 ayliktir
Kaynak: TUIK
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Salginin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

e Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler (izerinde olusturdugu baski,

e Faizlerdeki artis beklentisi ve bu atisin ipotekli konut satislarinda yaratacadi dénemsel
daralma,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde olmasi,

¢ Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Konut aliminda devlet destedi (%15) gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son ddnemde vyapilan buyik
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi olmaya

devam edecek olmasi.

12.7. Genel Konjonktiiriin Konut Piyasasi ve Gayrimenkuliin Degerine etkisi

Covid-19 etkisi ve doéviz kurlarindaki artisa ve diger olumsuzluklara ragmen gayrimenkul
piyasasl, gerek devlet tarafindan alinan énlemler gerekse hane halkinin gayrimenkule olan dogal
ilgisinin canli kalmasindan dolayi iyi bir yil gegirmistir.

Rapora konusu tasinmaz yeni ve nitelikli konut projelerinin cokca yer aldigi bir bolgede
konumlanmakta olup 6nemli ulasim avantajlarina sahiptir. Cagdas teknik altyap! imkanlari ve
sosyal alanlan blinyesinde barindirmakta olan projeler bélgenin cazibe merkezi olarak 6ne

cikmasina katki saglayacaktir.
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13. ACIKLAMALAR

Parselin Fiziki Ozellikleri:

Degerleme konusu 2946 ada 24 nolu parsel 5.175,25 m? yiizélcimliine sahiptir.

Parseldeki Yesil GYO hissesine diisen arsa miktari ise 1.173,06 m?*'dir.

e Parselin amorf seklinde bir geometrik yapisi bulunmaktadir.

e Parsel kuzey ve batisinda 2011. Sokada, gliney ve dodusunda komsu parsellere cephe
durumdadir.

e 2011. Sokak’a cephesi yaklasik 128 metredir.

e Tasinmazin sinirlarini belirleyici herhangi unsur bulunmamaktadir.

e Parsel topografik olarak hafif edimli ve engebesiz bir yapiya sahiptir.

e Parsel bos durumda olup mahallen acik otopark olarak kullanilmaktadir.

Bdlgede altyapl tamamlanmistir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzZi

“Bir mualkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milkli en yliksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

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

Tasinmazin imar plani iptal edilmis oldugundan mevcut durumda yapilasma imkani
bulunmamaktadir. Ancak konumu, ulasim kabiliyeti ve bulundugu bélgenin gelisim potansiyeli
dikkate alindiginda yeniden imar izni verilmesi durumunda yeni imar durumuna uygun bir proje

insa edilmesinin en uygun kullanim sekli olacadi dislntlmektedir.
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15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii YOnler Zayif Yonler
- Ulasim imkanlarinin kolayhgi , - Yapilasma izninin olmamasi,
- Onemli bir kavsak noktasinda yer almasi, - Parselin kullanim sekli.

- Reklam kabiliyeti,

- TEM Otoyolu ve E-5 Karayolu’'na rahat
ulasilabilecek bir konumda olmasi,

- Tamamlanmis altyaps,

- Tercih edilen bir bolgede yer almasi.

Firsatlar Tehditler
- Projenin Metrobiis Hattina yalin olmasi, - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
- Gelismekte olan bir bolgede yer almasi sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi,

- Faizlerin yiikselmesi ile ipotekli konut alim

talebinde yasanmasi muhtemel diisiis.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintii uygulama
yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amac belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim siirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varlidin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti.
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16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rtlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dedgerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilp
agirhkhklandinlamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna énemli 6lgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lcide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da subjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glncel islemlere yo6nelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhidin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadidi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gortilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayali dederleme olcgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya 6nemli Olglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin
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Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlarn kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin sec¢imi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goOsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varhidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 dederleme
konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim éddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhidgin kendine 06zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve
bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(@) katimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislndikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak

kadar, yeni olusturulmus olmasi.
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Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki dederinden varhidi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donlstlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkl degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamlh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gercgeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belilenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

a) Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glicl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya hentz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértlmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA
Tasinmazin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yontemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazin dederinin tespitinde asadidaki yontemler dikkate alinmistir.
1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
2. Gelir Indirgeme Yaklagimi
3. Ikame Maliyet Yaklasim1
Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslar Arasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, o6zellikle tek bir yontemin dodgruluguna ve
glvenirliine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullaniimasi gerekmez” yazmaktadir.
Tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi” kullaniimistir.

17.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ile yapilan
gérismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin donemde pazara gikarilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis
ve konu parsel icin birim fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller, goérulebilirlik, konum, buUydklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari

ve mal sahipleri ile gériisiilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
Satilik Arsa Emsalleri:
1-Emsal: Arizon Yap1 A.S. - SATILIK - 212 596 99 99
Innovia 2 Sitesi yaninda yer alan, konut+ticaret alani imarli 2.700 m? yiizolgtimlii parsel
7.600.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 2.815, TL/m?)
2-Emsal: Sahibi - SATILIK - 532 616 45 73
Fi Tower Sitesi altinda yer alan, konut+ticaret alami imarli 530 m? yuzolcimlia parsel
1.900.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 3.585, TL/m?2)
3-Emsal: Remax Guide - SATILIK - 212 283 72 73
Innovia 4 Sitesi tistiinde yer alan, konut alam1 imarli 140 m? yiizolgimlii parsel 420.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 3.000, TL/m?)
4-Emsal: Ding Tiirk Gayrimenkul - SATILIK - 212 853 85 85
Innovia 4 Sitesi tistiinde yer alan, konut+ticfaret alani imarli 3.400 m? yiizolgtimlii parsel

16.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 4.853, TL/m?2)

Emsal Kroki Tablosu (Arsa Emsalleri):

\‘ . '/} \&‘ -.‘.-}' “’_.; \-
Do gerleme Konusu Tasnmoz (RIS
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Emsal Analizi (Arsa)

Fonksiyon ve
Birim Satig | Pazarhikh Alan Yapilagsma Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) Payi Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme| Deger (TL)
Konu Sosyal Kulttirel Tesis Alam
Miulk 5.175,25 (Plan iptal) 2011. Sokak Cepheli 431
Diizeltme Dizeltme Diizeltme Diizeltme Dizeltme
Oram Alam Oram Lejant Orami Durumu Oram Oram
Emsal 1 2.815 -10% 2.700 0% Konut+Ticaret -80% Benzer 0% -90% 282
Emsal 2 3.585 -10% 530 0% Konut+Ticaret -80% Benzer 0% -90% 359
Emsal 3 3.000 -10% 140 0% Konut -70% Benzer 0% -80% 600
Emsal 4 4853 -10% 3.400 0% Konut+Ticaret -80% Benzer 0% -90% 485

Emsallerde pazarlik payl olarak %10 dlzeltme vyapilmistir. Emsaller dederleme konusu
tasinmazin da icinde yer aldigi iptal edilen imar plani icerisinde olup mevcutta yapilasma
kosullari belli ancak yapilasma izinleri bulunmamaktadir. Rapor konusu tasinmazin da
halihazirda yapilasma izni bulunmamakla birlikte iptal edilen planda Kamu alanidir. Bu sebeple
fonksiyon ve vyapilasma dizeltmesi ylUksek tutulmustur. Alan dlzeltmesi yapilmamistir.
Esenyurt Belediyesi Emlak ve istimlak Miidiirliigii'nden alinan bilgiye goére dederleme
konusu tasinmazin yer aldigi 2011. Sokak’in 2020 yili asgari beyan degeri ise
439,68 TL/m?olup deerlemede bu birim deder dikkate alinmistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizinden ve emlak beyan dederinden hareketle parsel ve konu hisse igin takdir
olunan bedeller asadida tablo halinde sunulmustur.

e Yesil GYO Takdir Olunan . _ Yesil GYO

Ada / Parsel | Yuzélglimii . i . . . . | Parselin Degeri . L.
No (m?) Hissesine Duisen m- Birim Degeri (TL) Hissesinin
Arsa Miktari (m?) (TL/m?) Degeri (TL)

2946 / 24 5.175,25 1.173,06 439,68 2.275.000 515.000
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18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

ve Bu Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Rapor konusu parsel iptal edilen planda “Sosyal Kultirel Tesis” alani igerisinde yer almasi

ve kamu alani olmasi sebebiyle kiymet takdirinde 2020 yili emlak beyan dederine itibar edilmis
ve Yesil GYO A.S. hissesinin dederi 515.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Kira degeri analizi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

Rapor konusu tasinmaz/Yesil GYO hissesi Uzerinde c¢ok sayida serh mevcut olup
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina 1liskin Esaslar Tebligi'nin 22.-1/] Maddesi (Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar.
Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hiikiim kapsaminda devir kisiti olarak
degerlendirilmez.) hikmine amirdir. Ancak konu tasinmaz/hisse Uzerinde bulunan kisitlayic
serhler, tasinmaz/hisse GYO portféyinde yer alirken, sirketin 6édenmemis borglari nedeniyle
alacakllar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmaz/hisse devredilebilir
nitelik kazanacaktir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar
Parsel bos durumda olup iptal edilen planda kamu alani olmasi sebebiyle bos arazi dederi

2020 yili emlak beyan dederi tUzerinden belirlenmistir. Buna gore parselin dederi 2.275.000 TL ;
Yesil GYO hissesinin dederi ise 515.000 TL olarak belirlenmistir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Musterek veya bélinmuis kisim bulunmamaktadir.

-

LOTUS YESILGYO




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlari
Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullaniimamistir.

18.10.Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Olmadigi
Mevcut durumda dederleme konusu parsel lzerinde herhangi bir proje bulunmadigindan

bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.

18.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Mevcut durumda degerleme konusu parsel lizerinde herhangi bir proje bulunmamaktadir.

18.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na Iliskin esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi 1. Firka (c), (d) ve
(r) bentleri:

c) Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli
Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhdir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluglar tarafindan tespit
edilmis olmasi gerekir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakhdin mulkiyetinde olan
gayrimenkuller tGzerinde metruk halde veya ekonomik émrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kutigundn beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut
gorinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul
degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkulln tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi
hikmU aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir.

Tasinmaz/hisse lzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tasinmaz sirket portféylinde yer
alirken, sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus olan serhlerdir.
Konu serhlerin terkini halinde, tasinmaz/hisse devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Tasinmaz/hisse, GYO portfoylinde “Arsalar” basligi altinda yer alabilir.

-
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen 2946 Ada 24 Nolu parselin yerinde ve ilgili merciler
nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda konumuna, ylzoélcimi blyUkliglne, imar durumuna
ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiuiz ekonomik kosullari itibariyle Yesil GYO

A.S.'ne ait hissesinin degeri igin,

515.000,-TL (Besylizonbesbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(515.000,-TL + 7,4194 TL/USD (*) = 69.000,-USD)
(515.000,-TL + 9,1164 TL/Euro (*) = 56.000,-Euro)

(*) 31.12.2020 tarihli TCMB Doviz Alis Kuru 1,-Euro =9,1164 TL; 1,- USD = 7,4194 TL'dir.

Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazin Yesil GYO A.S.’ne ait hissesinin KDV dahil (%18) dederi 607.700,-TLdir.
Rapor konusu tasinmazin/hissenin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde ™“Arsalar” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.
isbu rapor, YESIL Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.'nin talebi lUzerine ve iki (2)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonucglardan
sirketimiz sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2021
(Dederleme tarihi: 31 Aralik 2020)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

e Fotograflar

e Imar Yazisi

e Imar Paftas:

e Takbis Belgesi

e Degerleme Uzmanlhig Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)
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