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2. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
$iRKETiN ADRESI : Blyukdere Cd. No:185 Kanyon Ofis Blogu Kat:5
34394 Levent/ istanbul
TELEFON NO i (212) 709 37 45
FAKS NO : (212) 353 09 09
KURULUS TARIHI 1 23.12.1997
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 400.000.000,-TL
ODENMIiS SERMAYESI : 235.115.706,01-TL
HALKA ACIKLIK ORANI i % 26,99
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirnm

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

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

>

>

LOTUS

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

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, 2945 ada, 34 ve 36 nolu parsellerde
insa edilmekte olan innovia projesi 4. etapta toplam 4.624 adet daire ve 25.217,20 m?
ticari alan,

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

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yesilkent Mahallesi, 2949 ada, 7 nolu parsellerde yer alan
1. etapta toplam 56 adet daire,

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, Hirriyet Caddesi'nde,2949 ada,
8 parselde insa edilen Innovia projesi 1. etaptaki 1.155 m? kullanim alanli kres
binasinda %70 pay,

istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yesilkent Mahallesi, Hirriyet Caddesi’nde, 2949 ada,
7 parselde insa edilen Innovia projesi 1. etapta (771 m2 kullanim alanli) 6 adet ticari
Unite,

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yesilkent Mahallesi, Hirriyet Caddesi’nde, 2947 ada, 48,
49, 50, 51, 52, 54 parsellerde insa edilmekte olan Innovia projesi 2. etapta toplam
3.682 adet daire,

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

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yesilkent Mahallesi, Hiirriyet Caddesi'nde,2947 ada, 48, 49,
50, 51, 52, 54 parsellerdeki Iinnovia projesi 2. etapta 49 bagimsiz bélimli toplam
6.060 m? kullanim alanli carsi,

Istanbul ili, Esenyurt, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2945 ada, 35 nolu
parsel lizerinde gelistirilen Innovia projesi 3. etapta 3.293 daire ve 77 ticari Unite,
Kocaeli ili, Korfez ilgesi, Belen Koyl 14 adet parsel (121.014 m? yiizélgtimli arsa),
Sakarya ili, Arifiye Ilgesi, 4 adet parsel (81.900,16 m? yiizélgimli arsa)




3.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

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

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

Sirketimiz dederlemeyi ahléki kural ve performans standartlarina gore
gercgeklestirmistir.

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

Mualkian takdir edilen dedgerde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedidi varsayilmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada vyapilacak aletsel gb6zlemlemeler ve statik
hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu acikhk
kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tir mihendislik ve etlit gerektiren

kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

Rapora Konu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemeye

iligkin Bilgiler
RAPOR TARIHI 03.10.2011
RAPOR NUMARASI 2011/2929
RAPORU HAZIRLAYANLAR Kivang KILVAN (400114)
TAKDIR OLUNAN DEGER (TL) (KDV HARIC) 13.365.000 (58 adet daire icin)
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4. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

4.1. Tapu kayitlan

iLI - iLCESI

KOYU

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO
YUZOLCUMU (m?)
ANA GAYRIMENKULUN
NiTELIGi

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir.

Istanbul - Esenyurt
Eskinoz

2949

7

58.240,13

B.A.K. 7 blok bina sosyal tesis kafe ve arsasi (*)

His§esine
s’\"roa B'\Il(;k KNit Dsiore Malik Arsa Payi CNi(I)t S;)(/)fa AII'DS??;;yI
Miktari
(m?)
1 1A | Zemin 1 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 184639 145600325 | KM.42 | 4132 73,86
2 1A | Zemin 2 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 160373 145600325 | KM.42 | 4133 64,15
3 1A 15 63 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 149822 145600325 | KM.43 | 4194 59,93
4 1A 18 77 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 91792 145600325 | KM.43 | 4208 36,72
5 1B 16 66 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 100233 145600325 | KM.43 | 4275 40,09
6 1B 18 74 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 91792 145600325 | KM.44 | 4283 36,72
7 2A | Zemin 1 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 184639 145600325 | KM.44 | 4287 73,86
8 2A | Zemin 2 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 160373 145600325 | KM.44 | 4288 64,15
9 2A 1 7 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 163538 145600325 | KM.44 | 4293 65,42
10 2A 3 17 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 138216 145600325 | KM.44 | 4303 55,29
11 2A 15 63 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 149822 145600325 | KM.44 | 4549 59,93
12 2B 1 8 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 163538 145600325 | KM.45 | 4372 65,42
13 2B 3 15 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 138216 145600325 | KM.45 | 4379 55,29
14 2B 12 51 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 138216 145600325 | KM.45 | 4415 55,29
15 3A | Zemin 1 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 163538 145600325 | KM.45 | 4442 65,42
16 | 3A | zemin | 2 vesil Gayrimenkul Yatinm OrtaklG AS- | 160373 / 145600325 | KM.45 | 4443 | 16,97
17 3A 2 11 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 163538 145600325 | KM.45 | 4452 65,42
18 3A 3 17 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 138216 145600325 | KM.46 | 4458 55,29
19 3A 5 23 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 163538 145600325 | KM.46 | 4464 65,42
20 3A 7 33 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 138216 145600325 | KM.46 | 4474 55,29
21 3A 16 67 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 149822 145600325 | KM.46 | 4508 59,93
22 3B | Zemin 2 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. 138216 145600325 | KM.46 | 4521 55,29
23 3B | Zemin 3 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. 138216 145600325 | KM.46 | 4522 55,29
24 3B | Zemin 4 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. 163538 145600325 | KM.46 | 4523 65,42
25 3B | Zemin 5 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. 163538 145600325 | KM.46 | 4524 65,42
LOTUS




26 3B 1 8 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 163538 / 145600325 | KM.46 | 4527 65,42
27 3B 1 9 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 163538 / 145600325 | KM.46 | 4528 65,42
28 3B 3 14 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 138216 / 145600325 | KM.46 | 4533 55,29
29 3B 3 15 Yesil Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. 138216 / 145600325 | KM.46 | 4534 55,29
0 |3 | 6 | 27 vesil Gayrmenkul Yaurim OntaklGI A-S- | 138216 / 145600325 | KM.46 | 4546 | 35,75
31 3B 7 30 Yesil Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. 138216 / 145600325 | KM.46 | 4549 55,29
32 3B 7 33 Yesil Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. 163538 / 145600325 | KM.46 | 4552 65,42
33 |38 | 14 | 58 Yegll Gayrimankul Yatinm Ortakdgi A.3. 91792 / 145600325 | KM.47 | 4577 | 17,73
34 3B 15 62 Yesil Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. 100233 / 145600325 | KM.47 | 4581 40,09
35 3B 15 65 Yesil Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. 149822 /| 145600325 | KM.47 | 4584 59,93
36 3B 16 68 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 149822 /| 145600325 | KM.47 | 4587 59,93
37 3B 16 69 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 149822 /| 145600325 | KM.47 | 4588 59,93
38 4A | Zemin 3 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 107618 / 145600325 | KM.47 | 4599 43,05
39 4A 9 39 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 107618 / 145600325 | KM.47 | 4635 43,05
40 4B 10 42 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 107618 / 145600325 | KM.47 | 4714 43,05
41 4B 17 69 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 77021 |/ 145600325 | KM.47 | 4741 30,81
42 4B 17 71 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 75966 / 145600325 | KM.48 | 4743 30,39
43 5A 12 51 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 108673 / 145600325 | KM.48 | 4758 43,47
44 5A 13 53 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 83352 / 145600325 | KM.49 | 4801 33,34
45 6A | Zemin 1 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 163538 / 145600325 | KM.50 | 4901 65,42
46 6A 1 8 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 138216 / 145600325 | KM.50 | 4908 55,29
a7 6A 17 71 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 91792 / 145600325 | KM.50 | 4971 36,72
48 6B | Zemin 2 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 138216 / 145600325 | KM.50 | 4978 55,29
49 6B 1 6 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 138216 / 145600325 | KM.50 | 4982 55,29
50 6B 1 7 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 163538 / 145600325 | KM.51 | 4983 65,42
51 6B 3 15 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 163538 / 145600325 | KM.51 | 4991 65,42
52 6B 15 61 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 100233 / 145600325 | KM.51 | 5037 40,09
53 6B 18 73 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 91792 / 145600325 | KM.51 | 5049 36,72
54 7A 3 13 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 163538 / 145600325 | KM.52 | 5065 65,42
55 7A 4 17 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 163538 / 145600325 | KM.52 | 5069 65,42
56 7A 16 68 Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 100233 / 145600325 | KM.52 | 5120 40,09

4.2. Tapu Takyidati
Yesil GYO tarafindan alinan 25.12.2012 tarihli takyidat yazilarindan hareketle
rapora konu tasinmazlar Gzerinde asagdidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Rapor konusu tiim bagimsiz béliimlerin iizerinde miistereken:

Serhler Boliimii:

e BEDAS lehine 21.02.2008 tarih ve 3277 yevmiye no ile 99 yiligi 1 TL'den kira
serhi.
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Rehinler Boliimii:

e Rapor konusu 1A blok, 1 ve 2 nolu; 2A blok, 1, 2, 7, 17 nolu; 2B blok 8
ve 15 nolu; 3A Blok 1, 11, 17, 23, 33 ve 67 nolu; 3B blok, 2, 3, 4,5, 8, 9,
14, 15, 30, 33, 62, 65, 68 ve 69 nolu; 6A blok, 1 nolu; 6B Blok 7 ve 15
nolu; 7A Blok, 13 ve 17 nolu bagimsiz béliimler:

> Tiurkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 22.04.2011 tarih ve 13033
yevmiye no ile 12.000.000,-TL tutarinda ipotek serhi.

e Rapor konusu 1A blok, 63 nolu; 4B blok, 69 nolu; 5A blok, 51 nolu
bagimsiz béliimler:
> Denizbank A.S. lehine 14.12.2012 tarih ve 48225 yevmiye no ile
2.000.000,-TL tutarinda ipotek serhi. (*)

¢ Rapor konusu 2A blok, 63 nolu; 2B blok, 51 nolu bagimsiz béliimler:
> Denizbank A.S. lehine 31.10.2011 tarih ve 34069 yevmiye no ile
10.650.000,-TL tutarinda ipotek serhi. (**)

Not: Ayrica 3A Blok 2 nolu ve 3B Blok, 27 ile 58 bagimsiz boliilm nolu tasinmazlar ¢ok
hisselidir. Bu tasinmazlarin hissedarlarinin paylari iizerinde haciz serhleri bulunmaktadir.
Ancak Yesil Gayrimenkul Yatirom Ortakhg A.S.’ye ait hisseler iizerinde herhangi bir
kisitlayict serh bulunmamaktadir. Degerlemede tasinmazlardaki Yesil Gayrimenkul

Yatirim Ortakhig1 A.S.’ye ait hisseler dikkate alinmstir.

(*) Bu ipotek ayni zamanda 50 parsel lzerinde konumlu C18 ve C264 nolu tasinmazlar
ile de musterektir.

(**) Bu ipotek ayni zamanda ayni parsel Uzerinde konumlu 7A75, 7A76, 4B43, 4B13,
5A27, 2B51, 6B29, 7A47, 7B42, 2A63, 7A57, 7A73, 7A74, 2A52, 6B52, 7A1, 7A49,
7A53, 7B55 nolu tasinmazlar ile de misterektir.

5. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

5.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Yesilkent Mahallesi,
Nazim Hikmet Bulvar tzerinde konumlu olan Innovia 1. Etap biinyesinde konumlu
olan 56 adet dairedir.

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

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak gelisim gdsteren boélge, gerek
tamamlanmis alt yapisi, gerekse sosyal ve sportif tesisleriyle orta ve (st-orta gelir
gruplarinca alternatif yerlesim vyeri olarak tercih edilen ve kentsel rantin ylksek
oldugu bir bélgedir.

LOTUS .




5.2. Bolge Analizi

Istanbul niifusunun hizla artmasiyla birlikte, kent ici rantin yiiksekligi, biyiik
alanh arsa azligi ve sagliksiz yapilasma gibi nedenlerle ortaya cikan “merkezden
uzaklasma”, mekansal bir sicramaya yol acmis ve son 15 yilda yerlesim merkezleri
disinda biytk sitelerin ve uydu kentlerin yapimi giindeme gelmistir.

1980’li yillarin sonuna dogru gayrimenkul yatirnnmi agisindan cazip hale gelen
bolgeye olan talep, Beylikdlzli - TEM baglanti yolunun da faaliyete gecmesiyle en
Ust dlizeye ulasmistir.

Bu baglamda Avrupa Yakasi'ndaki en 6nemli toplu konut yerlesim yerlerinden
biri olan Beylikdizi ve Esenyurt Bdlgeleri, Regnum Astrum Towers, Solar Kent,
Emlak Bankasi Bizimkent Evleri, Isthanbul Evleri, Ihlas Marmara Evleri, Modernist,
Fi-Tower ve Innovia gibi konut projeleri ile Okyanus Koleji, Fatih Universitesi,
Beykent Universitesi gibi egitim kuruluslarinin yani sira Migros, Real, Carrefour,
Beylicium, Marka City gibi blylk alisveris merkezlerinin yer aldigi bir bélge haline
gelmistir.

5.3. 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 sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul
piyasasinda da 6nemli 6lclide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde
gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dislsler yasanmis, alim satim islemleri
yok denecek kadar azalmistir.

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

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirnm fonu ve yatirnm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir.
Global krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve Ulkemiz olumsuz

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorli lehine
gelismesiyle gayrimenkul yatinmlarinda daha ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin
gayrimenkul portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil
yasanmistir. Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca
yonelik gayrimenkul trinleri “erisilebilir fiyatl” oldugu siirece satilabilmekte mesajini
vermektedir. Batin verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ve
2012 vyillarinda da devam etmistir. Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul

piyasasindaki toparlanmanin devam edecedi dusunulebilir.

5.4. Ulasim

Innovia Projesi’‘nin ulasim baglantisi E-5 (D-100) Karayolu ile Avcilar’da
Blyukcekmece istikametine giderken Haramidere'yi gectikten sonra
a) E-5 Karayolu lzerinde yer alan Bauhause ve Real Alisveris Merkez'lerinin
yanindan sada dontlerek varilan 7. Cadde takiben veya
b) E-5 Karayolu Bizimkent sapadindan Esenyurt yonline donllerek Atatirk
Bulvari ve Ufuk Caddesi takiben
saglanmaktadir.

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

Projenin bazi noktalara olan yaklasik uzakhiklari soyledir.

- E-5 (D100) Karayolu'Na.....covieiiriiiiiie i snennennenneanes 500 m.
Y A\ Y/ o1 1 - it 1S 6,5 km.
- BUyUKGEKMECE Y . .ttt e 7 km.

- Atatlrk Havalimanina........ooooviiiiiii e 17 km.

6. INNOVIA PROJESI
Innovia Projesi; Istanbul 1li, Esenyurt Ilgesi, Yesilkent Mahallesi'nde farkh
parseller Uzerinde toplam 4 etap olarak gergeklestiriimektedir. Etaplar halinde
gerceklestirilen Innovia Projesi tamamlandidinda, toplam konut ve ticari (inite sayisi

yaklasik 14.000 civarinda olacaktir.
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Halihazirda;

» 1. etabin tim insai faaliyetleri tamamlanmis ve sitede yasam basglamis,

> 2. etap 1. faz ve 2. fazda yasam baslamis olup 2. fazin blylk bir kismi

tamamlanmis durumdadir.

> 3. etabin buylk bir kisminin kaba insaati bitmis olup 2 blogun kaba insai

faaliyetleri devam etmektedir.

» 4. etabin hafriyati tamamlanmis durumdadir.

Etaplara ait toplam daire sayisi ve Yesil GYO’ya ait olanlar ile stoktaki dairelerin

adetlerini gosterir tablo asagidadir.

Proje Yesil GYO’ya Stokta Kalan
Toplamlar Ait Daireler Daireler
1. Etap Daireler 1.073 890

2. Etap Daireler 3.682 3.004

3. Etap Daireler 3.293 2.832

4. Etap Daireler 4.624 3.882 1756
TOPLAM 12.672 10.608 2005

innovia Projesi 1. Etap:

58.240,13 m2 vyuzoélcimli olan 2949 ada,

7 nolu parsel

Uzerinde vyer

almaktadir. Proje 7 adet konut blogunda, 18 farkh tipte, 1073 adet daire ve sosyal
tesis ile 6 adet ticari Uniteden olusmaktadir. Tim bloklar A ve B olmak (zere iki

giriglidir.

Proje icin Esenyurt Belediyesi tarafinda dizenlenmis olan 15.11.2007 tarih ve
2007/4078 nolu Yapi Ruhsati mevcuttur. Yapi ruhsatindan elde edilen bilgilere gore
projenin toplam insaat alani 139.328,38 m2 ‘dir.

Projede yer alan bloklarin kat sayisi, bagimsiz bélim adedi ve genel nitelikleri

asadidaki tabloda 6zetle verilmistir.

Ingaat Kat Toplam Bagimsiz
Blok Adr Tgm Sayisi Agiklama géli]m SagyISI
1-A B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 78
1-B B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 77
2-A B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 78
2-B B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 77
3-A B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 78
3-B B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 77
4-A B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
4-B B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
5-A B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
5-B B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
6-A B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
6-B B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
7-A B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
7-B B.AK. 22 3 bodrum + zemin + 18 normal kat 76
TOPLAM 1.073
LOTUS
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Eklerde sunulan kat planlarindan da gérilecedi lizere rapora konu bloklarda yer alan

dairelerin kullanim alanlari ve mimari proporsiyonlar soyledir.

Daire Kullanim Alam (m?) _ _ _
Tipi - Net Mimari Proporsiyon
Briit
1+1A 96 67,30 Antre, salon, agik mutfak, oda ve banyo-WC
1+1AT 143 107,80 Antre, salon, agik mutfak, oda, banyo-WC ve teras
1+1B 105 73,20 Antre, salon, agik mutfak, oda, WC ve banyo-WC
1+1C 91 61,10 Antre, salon, agik mutfak, oda ve banyo-WC
1+1CT 108 78 Antre, salon, mutfak, oda, banyo-WC ve 2 adet teras
1+1D 84 55,40 Antre, salon, mutfak, oda ve banyo-WC
1+1DT 91 62,10 Antre, salon, mutfak, oda, banyo-WC ve teras
1+1F 92 61,10 Antre, salon, mutfak, oda ve banyo-WC
1+1FT 116 84,70 Antre, salon, mutfak, oda, banyo-WC ve 2 adet teras
1+1G 85 55,30 Antre, salon, mutfak, oda ve banyo-WC
1+1GT 92 61,60 Antre, salon, mutfak, oda ve banyo-WC
1+1H 101 69,20 Antre, salon, mutfak, oda, soyunma odasi, banyo-WC ve ¢amasir odasi
2+1A 143 106,80 Antre, salon, mutfak, 1 adet oda, ebeveyn siiiti, banyo-WC ve ¢amasir odasi
2+1B 158 114,80 Antre, salon, mutfak, 1 adet oda, ebeveyn siiiti ve banyo-WC
2+1BT 170 129.30 Antre, salon, mutfak, 1 adet oda, ebeveyn siiiti, banyo-WC ve teras
2+1E 108 76,50 Antre, salon, mutfak, 1 adet oda, ebeveyn siiiti, banyo-WC
2+1F 116 82 Antre, salon, mutfak, 1 adet oda, ebeveyn siiiti, banyo-WC ve ¢amasir odasi
3+1A 170 128,20 Antre, salon, mutfak, 2 adet oda, ebeveyn siiiti ve banyo-WC
LOTUS
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. Innovia Projesi 1. etabinin biinyesinde,

> Acik ylizme havuzlari,

> Seyir ve glineslenme teraslari,

> Koru alani,

> Yilrime, kosu ve bisiklet yolari,

» Fitness center,

> Acik ve kapali spor alanlari,

» Tenis kortu,

> Basketbol, voleybol ve mini futbol sahalari,
> Bowling salonu,

» Sauna ve Turk hamami,

> Sosyal tesis ve ticaret Uniteleri,

> Acik ve kapali otopark alanlari,

> 24 saat 6zel glivenlik ve teknik bakim ekibi

bulunmaktadir.

1. etapta bloklar, 3 adet bodrum kattan olusan ve kapali otopark alani olarak
dizenlenmis genis bir kitle Gzerinde ylkselmektedir. Otoparklarda, 3+1 daireler ve
bazi 2+1 daireler icin 2'ser araglik, dider daireler icin ise birer araglik yer

bulunmaktadir. Ayrica her daire icin bodrum katlarda depo mevcuttur.
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7. YAPILARIN OZELLIKLERI

7.1. GENEL INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : B.A.K (Tunel kalip)
INSAAT NizAMI : Ayrik blok

BLOK ADEDI ! 7 (Beheri 2 girislidir)
ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke

SU DEPOSU ! Mevcut
HIDROFOR : Mevcut
JENERATOR : Mevcut

DOGALGAZ TESISATI : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Dogalgaz yakith kombi sistemi
ASANSOR : Mevcut (bloklarin herbirinde)
YANGIN MERDIVENI : Mevcut

TV SISTEMI/TESISATI : Uydu sistemi/tesisati mevcut
PARK YERI : Kapali otopark alanlari mevcut

SATIS KABILIYETI : “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.
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7.2.

ACIKLAMALAR

Rapora konu dairelerin blok, bagimsiz bolim, tip ve kullanim alanlan asagida

tablo halinde sunulmustur.

Sira | Blok | Kat Daire Daire I Sira | Blok | Kat Daire | Daire I
No No No No tipi KuIIanm2| No No No No Tipi KuIIanm2|
Alani (m®) Alani (m©)
1 1A | Zemin 1 3+1A 170 29 3B | Zemin 15 2+1A 143
2 1A | Zemin 2 2+1A 143 30 3B 3 27 2+1A 143
3 1A 15 63 2+1B 157 31 3B 6 30 2+1A 143
4 1A 18 77 1+1A 96 32 3B 7 33 3+1A 170
5 1B 16 66 1+1B 105 33 3B 7 58 2+1A 143
6 1B 18 74 1+1A 96 34 3B 14 62 1+1B 105
7 2A | Zemin 1 3+1A 170 35 3B 15 65 2+1B 158
8 2A | Zemin 2 2+1A 143 36 3B 15 68 2+1B 158
9 2A 1 7 3+1A 170 37 3B 16 69 2+1B 158
10 2A 3 17 2+1A 143 38 4A 16 3 2+1F 116
11 2A 15 63 2+1B 157 39 4A | Zemin 39 2+1F 116
12 2B 1 8 3+1A 170 40 4B 9 42 2+1F 116
13 2B 3 15 2+1A 143 41 4B 10 69 1+1G 85
14 2B 12 51 2+1A 143 42 4B 17 71 1+1D 84
15 3A | Zemin 1 3+1A 170 43 5A 17 51 1+1FT 116
16 3A | Zemin 2 2+1A 143 44 5A 12 53 1+1C 91
17 3A 2 11 3+1A 170 45 6A 13 1 3+1A 170
18 3A 3 17 2+1A 143 46 6A | Zemin 8 2+1A 143
19 3A 5 23 3+1A 170 47 6A 14 71 1+1A 96
20 3A 7 33 2+1A 143 48 6B 17 2 2+1A 143
21 3A 16 67 2+1B 158 49 6B | Zemin 6 2+1A 143
22 3B | Zemin 2 2+1A 143 50 6B 1 7 3+1A 170
23 3B | Zemin 3 2+1A 143 51 6B 1 15 3+1A 170
24 3B | Zemin 4 3+1A 170 52 6B 3 61 1+1B 105
25 3B | Zemin 5 3+1A 170 53 6B 16 73 1+1A 96
26 3B 1 8 3+1A 170 54 7A 18 13 3+1A 170
27 3B 1 9 3+1A 170 55 A 17 3+1A 170
28 3B 3 14 2+1A 143 56 7A 4 68 1+1B 105

e Ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde 1. Etap blinyesindeki insai

faaliyetlerinin tamamlanarak oturuma baslandigi gorilmustar.

e Rapora konu dairelerin asadidaki

ozelliklerine sahip oldugu tesbit edilmistir.

LOTUS
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Mabhal listesi

ZEMIN DUVAR TAVAN DIiGER
ANTRE VE 1. sinif Algi siva + saten Plastik bova
KORIDOR granit seramik boya y
SALON VE Lamine . o
ODALAR parke saten boya Plastik boya | Salon odasinda split klima altyapisi
MUTFAK 1 sinif _ 1. sinif seramik + Plastik boya 1. sinif mutt_’ak d_olaplarl ve tezgah +
granit seramik saten boya 1. sinif sihhi tesisat armatirleri
BANYO/WC 1. sinif granlt 1. sinif seramik | Plastik boya 1_. S.Iltllf banyo dolaplar + 1. sinif
seramik vitrifiye ve krome malzeme
KAPILAR Daire kapilar: 1_. sinif gelik kapi
I¢ kapilar: Amerikan panel kapi
PENCERE . - .
DOGRAMALARI PVC (cift camh), denizlikler granit veya mermer

Teknik Spesifikasyon

Elektrik tesisat

- Genel aydinlatma amacli jeneratér,

- Ankastre telefon désemi,

- Merkezi TV uydu yayin sistemi, canak anten,

- GoOrantdld intercom sistemi,

- Her blokta 2 adet asansor

Mekanik tesisat

- Dogalgaz yakith kombi isitma sistemi,

- Yangin alarmi ve yangin merdiveni,

- Yangin dolaplan (muhtelif yerlerde),

- Yangin sprinkler sistemi,

- Su deposu,

- Jeneratér,

- Hidrofor.

7.3.

imar Durumu !

Esenyurt Belediyesi Imar Mudirligiu’nde yapilan temaslardan rapora konu

tasinmazlarin konumlu oldugu parselin 15.10.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli

Esenyurt III. Etap Uygulama Imar Plani'nda “Konut + Ticaret” olarak belirtilen

alanda kaldiklar 6grenilmistir.

'Son 3 yil igerisinde taginmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamustir.

LOTUS
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Plan notlarina gére yapilasma sartlari :

1) E:250
2)  Hpax: Serbest
3) Insaat Nizami: Ayrik
4) Deprem yonetmeligine uyulacaktir.
5) Otopark yonetmeligine uyulacaktir.
6) Kamuya ayrilan alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
7) Yap1 adalarinda ve yesil alanlarda 0.00 kotu altina ilgili kurumdan goriis alinmak
sart1 ile trafo yapilabilir.
8) Temel miihendislik ve geoteknik ettidler dogrultusunda insaat uygulamasi
yapilacaktir.
9) Parsel icerisinde istinat duvar1 yapilmas: gerekli ise belediyeden ruhsat alinmasi
zorunludur.
10) Tum yap1 adalarinda bina oturum alanlar1 disinda kalan her 25 m? alan igin bir agag
dikilecektir.
11) Planlama alanlarinda avan proje onaylar1 Istanbul imar Yonetmeligi hiikiimlerine
gore yapilacaktir.
12) Bu alanlarda;
(a) Hizmet sektoriine ait biirolar,
(b) Egitim ve saglik birimleri,
(c) Gazino ve lokanta,
(d) Cars1ve cok katl magazalar,
(e) Sinema ve tiyatrolar,
(f) Kiltiirel ve sosyal tesisler,
(8) Acik ve kapali spor alanlari,
(h) Yonetimle ilgili birmler,
(i) Bankalar,
(j) Konaklama tesisleri yer alabilir.
13) Planda bina yaklasma smir1 gosterilmis bolgelerde tevhid ve/ve ya ifraz yapilmasi
halinde yeni olusacak parsellerde bina yaklasma sinir1 10 m. den az olamaz.
14) Ifraz edilmesi halinde yan bahce mesafesi 5m.’den arka bahge mesafesi H/2 den az
olamaz.
15) Plan notlarinda belirtilmeyen hususlarda 3194 sayili imar yasasi ve yonetmeligi
hiikiimleri uygulanacaktir.
seklindedir.

8. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin

gelisim potansiyeli dikkate alindiginda konut olarak kullanimlarinin devam etmesinin en

uygun kullanim sekli oldugu disintlmektedir.

LOTUS
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9. DEGE

RLENDIRME

Tasinmazlarin dedgerine etki eden 6zet faktorler:

Olumlu etkenler:

Merkezi konumlari,

Bdlgenin tamamlanmis alt yapisi,

Ulasim imkanlarinin kolaylidi,

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,

Caddas teknik alt yapi imkéanlarina sahip olmalari,

Bloklarin temel ve tasiyici sistemlerinin yeni deprem yodnetmeligine uygun
bicimde dizayn edilmis olmasi,

Nitelikli mimari tasarim,

Proje kapsamindaki rekreatif alanlarin (ylizme havuzu, yesil alan, basketbol
sahasi vb.) mevcudiyeti,

Ic mekéanlarda kullanilan malzeme ve iscilik standartlarinin yaygin kalite
ortalamasinin Gzerinde olmasi,

Kapali ve agik otopark alanlarinin mevcudiyeti.

Olumsuz etken :

Ulasimin kolay olmasina ragmen projenin sehir merkezine (géreceli olarak)

uzak olmasi.

10. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerleri, kullanimi miimkiin olan

yontemlerle saptanmistir. Dedgerleme prosesi asagida ayrintii olarak

verilm

istir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

10.1.

yer ala

- Emsal Karsilastirma Yaklagimi
- Ikame Maliyet Yaklasimi

- Gelir Indirgeme Yaklagimi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Bu ydntemde, Esenyurt - Beylikdlizui bélgesinde ve projenin yakin gevresinde

n benzeri yatinmlardaki (Regnum Astrum Towers, Solar Kent, Emlak Bankasi

Bizimkent Evleri, Isthanbul Evleri, Ihlas Marmara Evleri, Modernist vb.) pazara

gikarilmis ve yakin donemde satilmis benzer gayrimenkullerin satis dedgerleri

arastiri

Imis ve pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

LOTUS
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Bulunan emsaller konum, kullanim alani bayuklagl, manzara, insai kalite,
konfor ve teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis; gincel fiyatlar igin
satis ofisiyle goristlmus, yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Cevrede vyapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

e Emsal 1: (Emlak Ofisi:0212 854 24 34)
innovia Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan blogun 17. katinda konumlu 96 m? kullanim
alanli ve 1+1 kullanimli daire 180.000,-TL bedelle satiliktir. (~1.875,—TL/m2)

e Emsal 2 : (Emlak Ofisi:0212 852 12 17)
innovia Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan blogun 11. katinda konumlu 116 m? kullanim
alanli ve 2+1 kullanimli daire 192.000,-TL bedelle satiliktir. (~1.655,—TL/m2)

e Emsal 3: (Emlak Ofisi:0532 779 71 99)
innovia Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan blogun 3. katinda konumlu 170 m? kullanim
alanli ve 3+1 kullanimli daire 285.000,-TL bedelle satiliktir. (~1.676,-TL/ mz)

e Emsal 4 : (Sahibinden:0532 436 49 33)
innovia Projesi 1. Etap biinyesinde yer alan blogun 2. katinda konumlu 170 m? kullanim
alanli ve 3+1 kullanimli daire 345.000,-TL bedelle satiliktir. (~2.029,-TL/m?)

e Emsal 5: (Emlak Ofisi:0212 853 23 30)
isthanbul Evleri 2. Etap biinyesinde yer alan blogun 2. katinda konumlu 145 m® kullanim
alanli ve 3+1 kullanimli daire 255.000,-TL bedelle satiliktir. (~1.759,-TL/m?)

e Emsal 6 : (Emlak Ofisi:0212 853 53 99)
isthanbul Evleri biinyesinde yer alan blogun zemin katinda konumlu 123 m? kullanim
alanli ve 2+1 kullanimli daire 240.000,-TL bedelle satiliktir. (~1.951,-TL/m?)

e Emsal 7 : (Emlak Ofisi:0212 428 39 94 )
Story 1 Residence’nin 2. katinda konumlu 220 m* kullanim alanli ve 3+1 kullammli daire

395.000,-TL bedelle satiliktir. (~1.795,-TL/m?)

Gerek bdlgede vyapilan piyasa arastirmalarindan ve yakin cevrede emsal
tutulabilecek vyatinnmlarin verilerinden, gerekse ofisimizdeki mevcut bilgilerden
hareketle “innovia 1. Etap Projesi” biinyesinde konumlu olan rapora konu
dairelerin takdir olunan arsa pay! dederleri ile arsa pay! dahil satis dederleri asadida

tablo halinde sunulmustur.
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Takdir
Hissesine Arsa Olunan
Kullanim Alani Diisen Payi m? Arsa Payi
(m2) Arsa Payi Birim Yuvarlatiimi Dabhil Kira
Sira Blok Daire Daire Miktari Degeri s Arsa Payi Degeri Degeri
No No Kat No No tipi Briit Net (m2) (TL) Degeri (TL) (TL) (TL)
1 1A Zemin 1 3+1A 170 128,2 73,86 1.700 126.000 255.000 910
2 1A Zemin 2 2+1A 143 106,8 64,15 1.700 109.000 215.000 770
3 1A 15 63 2+1B 157 114,8 59,93 1.700 102.000 250.000 890
4 1A 18 77 1+1A 96 67,3 36,72 1.700 62.000 180.000 570
5 1B 16 66 1+1B 105 72,2 40,09 1.700 68.000 170.000 610
6 1B 18 74 1+1A 96 67,3 36,72 1.700 62.000 180.000 570
7 2A Zemin 1 3+1A 170 128,2 73,86 1.700 126.000 255.000 910
8 2A Zemin 2 2+1A 143 106,8 64,15 1.700 109.000 215.000 770
9 2A 1 7 3+1A 170 128,2 65,42 1.700 111.000 270.000 960
10 2A 3 17 2+1A 143 106,8 55,29 1.700 94.000 230.000 820
11 2A 15 63 2+1B 157 114,8 59,93 1.700 102.000 250.000 890
12 2B 1 8 3+1A 170 128,2 65,42 1.700 111.000 270.000 960
13 2B 3 15 2+1A 143 106,8 55,29 1.700 94.000 230.000 820
14 2B 12 51 2+1A 143 106,8 55,29 1.700 94.000 245.000 860
15 3A Zemin 1 3+1A 170 128,2 65,42 1.700 111.000 255.000 910
16 3A Zemin 2 2+1A 143 106,8 16,97 1.700 29.000 50.000 200
17 3A 2 11 3+1A 170 128,2 65,42 1.700 111.000 270.000 960
18 3A 3 17 2+1A 143 106,8 55,29 1.700 94.000 230.000 820
19 3A 5 23 3+1A 170 128,2 65,42 1.700 111.000 275.000 980
20 3A 7 33 2+1A 143 106,8 55,29 1.700 94.000 235.000 840
21 3A 16 67 2+1B 158 114,8 59,93 1.700 102.000 250.000 890
22 3B Zemin 2 2+1A 143 106,8 55,29 1.700 94.000 215.000 770
23 3B Zemin 3 2+1A 143 106,8 55,29 1.700 94.000 215.000 770
24 3B Zemin 4 3+1A 170 128,2 65,42 1.700 111.000 255.000 910
25 3B Zemin 5 3+1A 170 128,2 65,42 1.700 111.000 255.000 910
26 3B 1 8 3+1A 170 128,2 65,42 1.700 111.000 270.000 960
27 3B 1 9 3+1A 170 128,2 65,42 1.700 111.000 270.000 960
28 3B 3 14 2+1A 143 106,8 55,29 1.700 94.000 230.000 820
29 3B 3 15 2+1A 143 106,8 55,29 1.700 94.000 230.000 820
30 3B 6 27 2+1A 143 106,8 35,75 1.700 61.000 150.000 540
31 3B 7 30 2+1A 143 106,8 55,29 1.700 94.000 235.000 840
32 3B 7 33 3+1A 170 128,2 65,42 1.700 111.000 275.000 980
33 3B 14 58 2+1A 143 106,8 17,73 1.700 30.000 115.000 410
34 3B 15 62 1+1B 105 72,2 40,09 1.700 68.000 170.000 610
35 3B 15 65 2+1B 158 114,8 59,93 1.700 102.000 250.000 890
36 3B 16 68 2+1B 158 114,8 59,93 1.700 102.000 250.000 890
37 3B 16 69 2+1B 158 114,8 59,93 1.700 102.000 250.000 890
38 4A Zemin 3 2+1F 116 82 43,05 1.700 73.000 175.000 630
39 4A 9 39 2+1F 116 82 43,05 1.700 73.000 185.000 660
LOTUS
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40 4B 10 42 2+1F 116 82 43,05 1.700 73.000 220.000 660
41 4B 17 69 1+1G 85 55,3 30,81 1.700 52.000 155.000 520
42 4B 17 71 1+1D 84 55,4 30,39 1.700 52.000 155.000 520
43 5A 12 51 1+1FT 116 55,3 43,47 1.700 74.000 170.000 610
44 5A 13 53 1+1C 91 61,1 33,34 1.700 57.000 155.000 550
45 6A Zemin 1 3+1A 170 128,2 65,42 1.700 111.000 255.000 910
46 6A 1 8 2+1A 143 106,8 55,29 1.700 94.000 245.000 820
47 6A 17 71 1+1A 96 67,3 36,72 1.700 62.000 180.000 570
48 6B Zemin 2 2+1A 143 106,8 55,29 1.700 94.000 235.000 770
49 6B 1 6 2+1A 143 106,8 55,29 1.700 94.000 245.000 820
50 6B 1 7 3+1A 170 128,2 65,42 1.700 111.000 270.000 960
51 6B 3 15 3+1A 170 128,2 65,42 1.700 111.000 270.000 960
52 6B 15 61 1+1B 105 72,2 40,09 1.700 68.000 170.000 610
53 6B 18 73 1+1A 96 67,3 36,72 1.700 62.000 160.000 570
54 7A 3 13 3+1A 170 128,2 65,42 1.700 111.000 270.000 960
55 7A 4 17 3+1A 170 128,2 65,42 1.700 111.000 275.000 980
56 7A 16 68 1+1B 105 72,2 40,09 1.700 68.000 195.000 610

Toplam 7.938 |5.821,70 5.063.000 | 12.400.000 43.570

Not: 3A Blok, 2 nolu bagimsiz boliim ile 3B Blok 27 ve 58 nolu bagimsiz boliimlerin degerleri,
Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’ye ait hisselere diisen kisimlari i¢in belirlenmistir.

Ozet olarak ;

Yesil Gayrimenkul Yatirm A.S.'ye ait olan 53 adet daire ve 3 adet

dairedeki hissenin arsa paylari dahil toplam degeri 12.400.000,-TL ; toplam
kira degeri ise 43.570,-TL'dir.

10.2. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai degeri olmak Uzere iki bileseni esas

tutulmak suretiyle dederler ayr ayri tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu

bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai

yatirimlarin ayri ayri satigina esas olmayip toplam degere ulasmak i¢in belirlenen fiktif

biiyiikliiklerdir.)

Arsa dederinin tespitinde emsal karsilastirma yodnteminden yararlaniimis,

insai deder tespitinde ise piyasada yayginlikla gergeklesen (yapimci kurulusun

karini havi) insaat maliyetleri g6z 6ninde bulundurulmustur. Bulunan arsa ve

insai yatirm dederlerine tasinmazlarin hayata gegmesiyle olusan kentsel rant,

yansitilmistir.

Tus
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a)Arsa Payi degeri:
Tasinmazlarin arsa pay! dederleri yukaridaki tablolarda belirlenmis olup

toplam 5.063.000,-TLdir.

b)insai degeri:

Rapora konu dairelerin;

Toplam insaat alani : 7.938 m?dir.

Ortalama m? birim degderi = 900,-TL

Toplam insai degeri = Toplam Insaat alani x Ortalama m? birim deger
= 7.938 m? x 900,-TL/m?
=~ 7.145.000,-TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazlarin toplam degeri :

5.063.000,-TL + 7.145.000,-TL = 12.208.000,-TLdir.

10.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

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

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

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

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

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

Bolgede ve tasinmazlarin yer aldi§i Innovia projesi biinyesinde yapilan
arastirmalardan hareketle emsal karsilastirma yodnteminde belirlendigi Gzere

tasinmazlarin aylik toplam kira dedgeri 43.570,-TL mertebesindedir.

LOTUS 2.




Tasinmazlarin  ginimiz ekonomik kosullarn itibariyle olusan piyasa
sartlarindaki direk kapitalizasyon orani ise % 4 olarak éngoértlmustar.
Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu tasinmazlar igin
takdir olunan satis degerleri toplami;
Tasinmazlarin Dederi=Tasinmazlarin Yillik Net Geliri/Direkt Kapitalizasyon Orani
= 522.840,-TL (43.570 TL/ay x 12 ay) / 0,04

13.070.000,-TL olarak belirlenmistir.

10.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirmesi

Gorllecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan (¢ yontemle bulunan dedgerler
birbirlerine yakindir.

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile
yansittigi icin “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi
uygun goriilmiis ve tasinmazlarinin toplam degeri 12.400.000,-TL ; ayhk

kira degerleri toplami ise 43.570,-TL olarak belirlenmistir.

11. UZMAN GORUSU

Rapor konusu tasinmazlar, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince

bina/bagimsiz boliim olarak GYO portfoyiinde yer alabilirler.
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12. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtiien Innovia Projesi 1. Etap biinyesindeki 56
adet dairenin (53 adet daire ve 3 adet dairedeki hissenin) yerinde yapilan
incelemelerinde konumlarina, kullanim alani blylkliklerine, mimari ve insal 6zelliklerine
ve gerek boélgedeki benzer yerlesim projeleri lzerinde, gerekse proje blinyesinde yapilan

piyasa arastirmalarina gore ginimuiz ekonomik kosullari itibariyle,

A. Arsa paylari dahil degerleri toplami igin,

12.400.000,-TL (Onikimilyondortylizbin Tlrk Lirasi);

(12.400.000,-TL + 2,354 TL/Euro (*) = 5.268.000,-Euro)
(12.400.000,-TL + 1,766 TL/USD (*) = 7.022.000,-USD)

B. Aylik kira degerleri toplami igin,

43.570,-TL (Kirkiigbinbesylzyetmis Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(43.570,-TL + 2,354 TL/Euro (*) = 18.510,-Euro)
(43.570,-TL + 1,766 TL/USD (*) =~ 24.670,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,347 TL,; 1,- USD = 1,763 TLdir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%1) toplam dederi 12.524.000 TL ; KDV dahil toplam kira
dederi ise 51.412,60 TL'dir.

Isbu rapor, Yesil Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhig: A.S.'nin talebi lizerine ve (¢ (3)
orijinal olarak dlGzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 23 Ocak 2013

(Ekspertiz tarihi : 17 Aralik 2012)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Oznur AKTULAN
Degerleme Uzmani

Eki (Lisans No: 401665)

Konum krokileri (2 adet/1 sayfa)

Kat irtifak listesi (15 sayfa)

Vaziyet plani

Yapi1 ruhsati

Kat planlar1 (18 sayfa)

Fotograflar (29 adet / 12 sayfa)
Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgeleri

Degerleme sozlesmesi sureti

Kontrol Eden
Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114)
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Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi

Medeni Hali

SPK Lisans Belgesi tarih ve No
Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Ordu Donatim Okulu — Balikesir
Yedek Subay

: M. Kivang KILVAN

: Istanbul, 06.11.1973

: Evii

: 14 Nisan 2003 / 400114

: Ingaat Mihendisi

: Istanbul Teknik Universitesi / 1995
Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
Ingilizce Hazirlik Programi / 1996
Istanbul Universitesi, Isletme Fakiiltesi
Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

: Adustos 1997 — Kasim 1998

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

Degerleme Uzmani

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

LOTUS
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Adi Soyadi : Oznur AKTULAN

Dogum Yeri ve Tarihi : Istanbul, 17.04.1985

Medeni Hali : Bekar

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

Meslegi : Isletmeci

Yabanai Dilleri : Ingilizce (orta diizeyde)

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Uludag Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler

Fakiiltesi (Isletme) / 2007

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

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

LOTUS




ISPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 14.04.2003 No 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Mustafa Kivang KILVAN

oD ; Y.Ziya TOPRAK
GENEL SEKRETER . BIRLIK BASKANI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 01.04.2011 No : 401665

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Oznur AKTULAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansin almaya hak kazanmistir.

S o

ftkay ARIKAN E.Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

LOTUS
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(gggﬁ NO: 442 - 2012/040)

1. Anlasmanin Taraflan :

Lotus Gayrimenkul Degerleme Yegil Gayrimenkul

Ve Danismanlik A.S. Yatinnm Ortakhd: A.S.
Gomeg Sokak, Akatin Is Merkezi Blylikdere Cd, No:185

No: 37/8 34718 Kanyon Ofis Kat:5
(“Eksper”) (“1sveren”)

2. Anlasmanin Konusu:

Isbu anlagmanin konusu agadidaki tabloda yer alan gayrimenkullerin eksper tarafindan (yerinde ve
iigili resmi kurumlar nezdinde gerekli incelemelerin yapimas: suretiyle) satis ve kira degerlerinin

belirlenmesi ve ekspertiz raporfannin dizenlenmesi isidir,

Sira Ada
No i ilgesi No Parsel No Agiklama
1 Tekirdag Merkaz 201 1 Parsel
2 Tekirdag Merkoz - 8103 Parsel
3 Tekirdag Merkez - 8104 Parsel
4 | lIstanbul | B.gekmece | 444 2 12 Adet lgyeri {Glzeigehir AVM)
Innovia 1. Etap biinyesindgkl 56
5 | lstanbul | Esenyurt  |2049 7 oy o
6 | istanbul | Esenyut 2040 7 bl bk aiedich:
Innovia 1. Etap binyesindeki 6
7 Istanbul Esenyurt 2040 7 adet Dikkan
48, 49, 50, 51, 52 ve | Innovia 2. Etap blinyesindeki
8 Istanbul Esenyunt 2047 54 Daiceler
48, 49, 50, 51,52 ve | Innovia 2. Etap blnyesindexi
9 | Istanbul Esenyurt | 2047 A ]Tw Oneler (AVM ve Ofis Biogw) |
48, 49, 50, 51,52 ve | [nnovia 2. Etap bunyesindeki
10 | Istanbul Esonyurl | 2947 < ;n cart Uniteler (Carg)
nnovia 3. Etap bunyesindokl 3293
1 | ltonbs |  Esenyud 2045 36 adet daire ve 77 adet ficari inite
12 | Istanbul Esenyurt 2945 34 ve 38 Innovia 4. Etap Projesi
13 Kocaell | Kérfez (Yanmca) | 2179 1 Parsal
14 Kocaeli | Kdérfez (Yanmca) | 2180 1 Parsel
15 Kocaell | Kérfez (Yanmca) | 2181 1 Parsal
— | yesil V;!_
Lya ARk L HOE L ACANBLA S,
-1- l.“. 2 4 ! " / : )i
:erz;;- VO UGB AEES (Asshrg eyt d alll WL

2012/2720

-76 -



(SOZLESME NO: 442 ~ 2012/040)

16 | Kocaeli | Korfez (Yanmca) | 2182 1 Parsel

17 | Kocaell | Kérfez (Yanmea) | 2182 2 Parsel

18 Kocaell | Korfez (Yanmea) | 2183 1 Parsel

19 | Kocaell | Kdrfez (Yanmca) | 2184 1 Parsal

20 | Kocaell |Korfez (Yanmca) | 2185 1 Parsel

21 Kocaell | Korfez (Yanmca) | 2186 1 Parsal

22 | Kocaell |Korfez (Yanmca) | 2186 2 Parsel

23 | Kocaell | Korfez (Yanmca) | 2189 1 Parsel

24 | Kocaell | Korfez (Yanmca) | 2190 1 Parsel

25 Kocaeli | Karfez (Yanmca) | 2192 1 Parsal

26 Kocaeli | Korfez (Yanmca) | 2205 1 Parsel

27 | Sakarya Anfiye 119 1 Pareel

28 | Sakarya Arfiyo 120 1 Parsel

29 | Sakarya Arifiye - 7764 Parsel

30 | Sakarya Ariflye - 7765 Parsal
Innovia 1. Etap binyesindeki

31 | Istanbul Esenyurt 2949 7 Sosyal Binada (8. Blok) yer alan
10 adet is yeri

Eksper, yukanda belirtiien taginmazlann ekspertiz ve dederleme calismasini yaparak SPK mevzuati
gercevesinde hazirlayacad)l raporu Isveren'e sunacaktir, Eksper, Isveren'den alacadi her tiirli belge
ve bilgiyi “ticari sir" olarak koruyacaktir. Ekspertiz ve defjerleme galigmalan, asadidaki tabloda

isimleri, TC Kimlik numaralan ve meslekier belirtilen kisllerin saha ve kantrol calismalan suretiyle
tamamlanacak ve en ge¢ sdzlesme tarihinden itibaren 30 (Otuz) I§ gUnil igerisinde

sonuglandinlacaktir,

Ad ve Soyadi TC Kimlik No Gorevi Meslegi
Kivang Kilvan 32668426366 Sor. Deg. Uzman Ins. Mih.
Uygar TOST 42364312566 Deg. Uzmani Harita Mih.
Oznur AKTULAN 17776643720 Deg. Uzman) Igletmeci
isveren'in Yikimlilikleri:

Isveren, elinde mevcut bulunan ve Eksperiin ekspertizini gergeklestirmek igin ihtiyag duydudiu tapu
sureti, tapu takyidat yazlan, imar durum belgesi, plankote, yapr ruhsat, yaps kullanma izin
belgesi, turizm isletme belgesi, tasanm calismalan gibd gerekll olabilecek her turll belge/bliglyi
Eksper’e verecek ve tagnmazin goriimesi/gezdiriimesi igin yetkilendirilen kigilerin isim ve lletigim
bilgilerini ekspere iletecektir,

DAMIGHANLI A,
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4. lsin siresi:

Sézlesme tarihinden itibaren azami 30 (Otuz) is ginidir.

5. isin bedeli ve Sdeme sekli:
Hizmet bedeli, 27.000,-TL (Yirmiyedibin) + KDV olarak belirienmistir.

6. Masraflar ;
Bu anlasma konusu Ekspertiz Hizmetleri ile ilgili olan ulagim, konaklama ve salr masrafiar (Resmi
kurum harglan harig) Eksper tarafindan kargilanacaktir,

7. Uyusmazhklann Cozimii;

\ Bu anlasmanin uygulanmasindan gkabilecek uyusmaziiklanin ¢8zminde Istanbul Mahkemeler ve
fcra Daireteri yetkilidir, Her tiirli tebligat kin 1.maddede belirtilen adresler gegerlidir. Adreslerde
meydana gelebilecek dedisikiikler, taraflarca bir glin icinde yekdijerine biddirilecektir.

8, imza ve Yiiriirliik:
Isbu anlagma 12 Arabik 2012 tarihinde tek niisha olarak imzalanarak ylriroge girmistir,

Lotus Gayrimenkul Degerleme Yesil Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgi A.S.

Ve Damigmanhk A.S.

sunnr
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