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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

YESiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Yesilkent Mah., Nazim Hikmet Bulvari, Innovia 2 Sitesi,
No: 51 (63 Adet Daire ve 4 Adet Is Yeri)
Esenyurt/ Istanbul

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2020

RAPOR TARIHi 08 Ocak 2021

DEGERLENEN ) -
e 67 Adet Bagimsiz Bolim

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam/Hisseli Mllkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Esenyurt Mahallesi, 2947 Ada
54 nolu Parselde yer alan O Blok 67 adet bagimsiz bdlim
(Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OZETI

“Ticaret + Konut Alani” (Bkz. imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen insa halindeki 67 adet
bagimsiz bolumiun (bir kisminda Yesil GYO A.S.'ne Ait
Hisselerin) pazar dederlerinin tespitine yo6nelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

ISTANBUL ILi, ESENYURT iLCESI, ESENYURT MAHALLESI’'NDE
YER ALAN INNOVIA 2 SITESINDEKI (2947 ADA 54 PARSEL)

63 ADET BAGIMSIZ BOLUM ILE 4 ADET BAGIMSIZ BOLUMDEKI 16.753.850,-TL

YESIL GYO A.S.’NE AIT HISSELERIN
TOPLAM HALIHAZIR DURUM DEGERI

ISTANBUL ILi, ESENYURT iLCESI, ESENYURT MAHALLESI’'NDE
YER ALAN INNOVIA 2 SITESINDEKI (2947 ADA 54 PARSEL)

63 ADET BAGIMSIZ BOLUM iLE 4 ADET BAGIMSIZ BOLUMDEKI 47.905.000,-TL

YESIL GYO A.S.'NE AIT HISSELERIN =
TOPLAM TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 406154)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Yesilkent Mah., Nazim Hikmet Bulvari, innovia 2
Sitesi, No: 51 (63 Adet Daire ve 4 Adet Is Yeri)
Esenyurt/ istanbul

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

442

RAPOR NO

2020/1234

DEGERLEME TARIiHI

31 Aralik 2020

RAPOR TARIHiI

08 Ocak 2021

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen insa halindeki 67
adet badimsiz bolimin (bir kisminda Yesil GYO
A.S.'ne Ait Hisselerin) pazar dederlerinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ercan MESE - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 406154

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

RAPOR TARIHi 23.01.2013 31.12.2014 31.12.2015
RAPOR NUMARASI 2012/2726 201/3068 201/3068
Kivan¢ KILVAN Kivan¢ KILVAN Kivan¢ KILVAN
RAPORU (400114) (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Oznur AKTULAN | Oznur AKTULAN Engin AKDENIZ
(401665) (401665) (403030)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 49.505.000 14.030.000 15.715.000
HARIQ)
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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

TICARET 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

ODENMIS 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 dayali
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 Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlarn 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 Yatirnm Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portféylinde yer alan gayrimenkullin 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, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Alia ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmigstir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlarl Uzerinden gercgeklestiriimektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUumu kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecede
doénidk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére 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.

Mulkian takdir edilen dederde dedisiklilie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gbézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin hicbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

ILI- ILCESI Istanbul - Esenyurt

MAHALLESI Esenyurt

PAFTA NO --

ADA NO 2947

PARSEL NO 54

NITELIGI Dort Blok Betonarme Bina ve Arsasi (*)
ARSA ALANI 22.417,50 m2

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir. Bagimsiz béliim listesi ekte sunulmustur. Innovia 2 Projesi icinde yer alan insas1
tamamlanmig bloklar i¢in kat miilkiyetine gecis islemleri yapilirken, insai ¢aligmalari devam eden 2947 ada 54 parsel
iizerinde yer alacak olan "O Blok" i¢in de sehven kat miilkiyetine ge¢is islemi yapilmistir.)

10.2. Tapu Takyidati

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi TAKBIS sisteminden 28.12.2020 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnegi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar Uzerinde
asadidaki notlara rastlanmistir.

Beyanlar Hanesinde: Tiim Tasinmazlar Uzerinde,
e 11.08.2014 tarih ve 43351 yevmiye ile kayith "KM ne Cevrilmistir.”

Serhler Hanesinde: Tiim Tasinmazlar Uzerinde,
e Tasinmazlar lizerinde ¢ok sayida Icrai Haciz, Ihtiyati Haciz, Kamu Haczi gibi
serh kayitlari bulunmakta olup tapu kayitlar ekler kismina eklenmistir. Bir
kismina ait bilgiler asagidaki gibidir.

MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

wan Aciklama Kourth Makk Malib/Lehvtar Tesls Kirum Tarih Terkin
(Mioae) Ad Yeviniyn Sebetn
Soyed Tarihy
| Yovmiye
Sorh | lerst Haciz . BAKIRKOY 11 ICRA DAIRES) YESU Esenyurt
n 3170872018 tarth 2018/15422 £SAS 'c./\n.‘w}mn NO082018 1640
sayih Haolz Yazim sayih yazdan e L YATIRIM 57594
Q06013413 TL bedel lle Alacakl  SAVAS OATAKLIG
KOPUK lebine haclz ighenemyiytx |  ANONIM
| SIRKE T VKN
| Serh Karmw Macel - ISTANBUL VERG! DAIRES! YESHI Csormyurt |
BASKANLIGI DAVUTPASA VERGI DAIRES! | GAYRIME Nt 1809201810 47
MUDURKUDGU nin 18709/2018 tarsh 821709 | YATIRIM 55067
sayh Maciz Yazisi saph yaslar de Borg ORTAKLIG!
13400000 00 TL (Macakh | devuipasa vergi ANONIM
| dairesi mudurhgu ) | SIRKETI VKN |
| Serh | Kama Macz  DAVUTPASA VERGI DAIBES! | YESN fsoryunt
MUDURLUGL e 10/09/2018 tarih [r.Avnlr.tl NN 18092018 1015
E 832030 saph Maciz Yoz saph yazilan L YATIRIM 56181
e Borg 13400000 TL (Alacakh OHTAKLION
MUMTELIF BORCLAR ) |  ANONM
| $IRKETI VKN
» ‘ 4
Serh lors Hectz - BUYUKCEXMECE 1. IORA YESI £ soryun
DAIRES! rn 31710/2018 tarth 2018/15773 | GAYRIMENKL 11102010 14 40

h
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ESAS sayih Haclz Yazisi sayli yazilan lle | L YATIRIM 66080
216478.04 TL bedel ile Alacakl : INNOVIA | ORTAKLIGI
3 ETAP SITE YONETIMI lehine haciz ANONIM

iglenmigtic. SIRKETI VKN
Serh | lcral Hackz . KORFEZ ICRA MUDURLUGU YESIL Esenyurt -
nin 06/11/2018 tarth 2018/1649 ESAS | GAYRIMENKLU 07:11.201810:38 -
sayll Haciz Yanis sayh yezlan e L YATIRIM 67706

25901.78 TL bedel ile Alacakh : KKG ORTAKLIGI
OZEL GUVENLIK EGITIM HIZMETLERI ANONIM
LTD.STL lehine haciz iglenmigtir. SIRKETI VKN

Serh Intiyati Maciz - BAKIRKOY 13 ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 27/11/2018 tarih 2018/8482€ | GAYRIMENKU 28-11-2018 12.04 -
sayh Haciz Yazist sayth yazilan lle. Borg 1 | L YATIRIM 72388
112000 TL . (Alacakli : fatma yokanbag )| ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | loral Haclz - ISTANBUL 37 ICRA DAIRESI YESIL Esenyurt -
nin 12/12/2018 tarih 2018/39137E sayilk | GAYRIMENKLU 12.12-2018 1638 -
Haciz Yanm sayl yazidariile 1292007 | L YATIRIM 75618
TL bedel le Alacakli - evgen kaya tabak | ORTAKLIGI
lehine haciz iglenmigtir. ANONIM
SIRKETI VKN
Serh leral Haciz . BAKIRKOY 13.|CRA nin YESIL Esenyurt -
14/12/2018 tarih 2018/22672 E sayih | GAYRIMENKLU 18-12-2018 10:52 -
Hociz Yazis: soyli yazian e 105739.30 | L YATIRIM 76642
TL bedel ile Alacakli: mehmet salih dogan | ORTAKLIG|
lehine haciz iglenmistir ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | lorai Haciz :  ISTANBUL 37, ICRA DAIRESI YESIL Esenyurt -
nin 12/12/2018 tarih 2018/42208 ESAS | GAYRIMENKLU 18-12-2018 1141 -
sayil Haciz Yazisi sayd yazilari lle L YATIRIM 76686

1292007 TL bedel de Alacakli: EVSEN | ORTAKLIGI
KAYA TABAK lehine haclz iglenmigtic ANONIM

SIRKETI VKN
Serh | lersl Haciz . ISTANBUL 31.ICRA DAIRESI YESIL Esenyurt -
nin 19/02/2019 tarih 2018/42086 ESAS | GAYRIMENKU 19-02-2019 16:23 -
sayil Hacz Yazisi sayh yozlan lle L YATIRIM 10208

2578.331.85 TL bedelile Alacakl ORTAKLIG!
EKSPO FACTORING A.§ lehine haciz ANONIM

iglenmigti. SIRKETI VKN
Serh lcral Haciz . BUYUKGEXMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 19/02/2019 tarih 2018/20240 | GAYRIMENKU 21-02-:2019 09:59 -
saylh Haoz Yazis sayh yezilan ile L YATIRIM 10663

619593 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAPT YONETIMI lehine haciz ANONIM

iglenmigte. SIRKETI VKN
Serh | lorai Haciz: BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/17362 | GAYRIMENKLS 21-02-2019 10:04 -
sayl Haciz Yazis saydh yazilar e L YATIRIM 10666

669.37 TL bedel de Alacakh : INNOVIA2 | ORTAKLIGI
TOPLU YAP| YMETM lehine haclz ANONIM

iglenmigtir, SIRKETI VKN
Serh Jorai Haciz :  BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 19/02/2019 tarth 2018/20244 | GAYRIMENKLUS 21-02-201910:07 -
sayl Haciz Yazis sayd yozilars ile L YATIRIM 10669

890932 TL bedel ile Alacakl - INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAP! YONETIMI lehine haciz ANONIM
iglenmigtir. SIRKETI VKN

Serh | lerai Haciz: BUYUKGEKMECE 2. ICRA

YESIL Esenyurt -
DAIRESH nin 19/02/2019 tarih 2018/20246 | GAYRIMENKLE 210220191017 -
sayl Haciz Yazis sayh youlan (e L YATIRIM 10681
8909.32 TL bedel ilo Alacakl: INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAPY YONETIM! lehine haciz ANONIM

iglenmigti, SIRKETI VKN
Serh | lcral Hactz: BUYUKCEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20245 | GAYRIMENKU 21-02:2019 10:21 -
sapli Haciz Yazisi sayl yaalan iie L YATIRIM 10684

6849.30 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA | ORTAKLIGI
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2TOPLU YAPI YONETIMI- lehine haciz |  ANONIM
iglenmigti SIRKETI VKN

Serh | Jorai Haciz: BUYUKGEXMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt «
DAIRES! nin 19/02/2019 tarih 2018/20250 | GAYRIMENKUS 21-02-201910:27 -
seyl Hacz Yazisi sayd yaslan ile L YATIRIM 10691
794505 TL bedel ile Alacakl : INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAPI YONETIMI lehine haciz ANONIM
Iglenmigtir. SIRKETI VKN

Serh Joral Mootz . BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL

Esenyurt -
DAIRES! nin 19/02/2019 tarih 2018/20254 | GAYRIMENKLS 2102:201910:35 -
sayil Haciz Yazisi sayh yazilan ile L YATIRIM 10702
357.00 TL bedel de Alacakh : INNOVIAZ | ORTAKLIGI
TOPLU YAP! YONETIME- |ehine haciz ANONIM

iglenmigte, SIRKETI VKN
Serh loral Haciz :  BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenywurt -
DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20255 | GAYRIMENKU 21-02-2019 10:40 -
saylh Hac Yazim sayh yazilan ile L YATIRIM 10706

225216 TL bedel ile Alacakh . INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAPI YONETIMI lehine haciz ANONIM

Iglenmigtic SIRKETI VKN
Serh loral Haciz :  BUYUKGEXMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 19/02/2019 tarih 2018/20256 | GAYRIMENKLS 21-02-2019 10:44 -
sayil Haciz Yazim sayd yanlan lle L YATIRIM 0T
1275473 TL bedel le Alacakli - INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAPI YONETIMI lehine haciz ANONIM
Iglenmigti. SIRKETI VKN
Serh letal Mootz :  BUYUKCEXMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 19/02/2019 tarih 2018/20260 | GAYRIMENKU 21-02-201910:48 -
sayh Haciz Yazim saph yazlar ile L YATIRIM 1074

483758 TL bedel lle Alacakh; INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAP) YONETIMI- lehine haciz ANONIM

iglenmigtir SIRKETI VKN
Serh | lorai Haciz: BUYUKCEXMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 19/02/2019 tarih 2018/20264 | GAYRIMENKU 21-02-2019 10.56 -
saylh Hacz Yazim sayh yazlan ile L YATIRIM 10719

946805 TL bedel lle Alacakh : INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAP! YONETIMI lehine haciz ANONIM

iglenmigte, SIRKETI VKN
Serh | lorai aciz - BUYUKCEKMECE 2 ICRA YESIL Esenyur -
DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20273 | GAYRIMENKLUS 21-02-2019 10:56 -
ESAS sayil Haciz Yazim sayh yazileriile | L YATIRIM 10720
703245 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAP! YON lehine haciz ANONIM
iglenmigtir. SIRKETI VKN
Serh lorai Haciz :  BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20265 | GAYRIMENKU 21-02-201911:00 -
saylh Hacz Yans sayl yenilan ile L YATIRIM 10724

413955 TL bedel ile Alacakh - INNOVIA | ORTAKLIG!
2 TOPLU YAPI YONETIMI lehine hactz ANONIM

Iglenmigty. SIRKETI VKN
Serh | leral Hactz: BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 19/02/2019 tarih 2018/20266 | GAYRIMENKU 21-02-:2019 1105 -
sayl Haciz Yazis saph yazilan ile L YATIRIM 10732

435630 TL bedel lle Alacakh : INNOVIA | ORTAKLIGI

2 TOPLU YAPI YONETIMI lehine hactz ANONIM
Iglenmigtir, SIRKETI VKN
Serh | loral Haciz : BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 19/02/2019 tarih 2018/20274 | GAYRIMENKU 21-02-2019 1126 -
sayl Hacz Yazisi say yazilan lle L YATIRIM 10754

684923 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA | ORTAKLIG!
2 TOPLU YAPI YONETIMI lehine haciz ANONIM

iglenmigtr SIRKETI VKN
Serh | lorai Haciz: BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 19/02/2019 tarih 2018/20275 | GAYRIMENKLU 21022019 11:31 -
sayli Haciz Yazim sayih yazilan ile L YATIRIM 10758

703245 TL bedel le Alacakh . INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAPI YONETIMI lehine hociz ANONIM

L)

TUS 2020/1234 YESIiLGYO




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

Islenmigt. SIRKETI VKN
Serh leral Hactz . BUYUKCEXMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20262 | GAYRIMENKU 21-02-2019 11:38 -
sayih Haciz Yazis sayh yazilari le L YATIRIM 10764

1393980 TL bedelile Alocakh - INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAPI YONETIMI- lehine haciz ANONIM
iglenmisty, SIRKETI VKN

Serh loral Haciz :  BUYUKGEKMECE 2. ICRA

i YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 20/02/2019 tatih 2018/20272 | GAYRIMENKU 21.02-2019 11:43 -
sayl Haciz Yazisi saph yazilan ile L YATIRIM gl
684936 TL bedel lle Alacakl . INNOVIA ORTAKI:‘Gl

2 TOPLU YAP! YONETIMI lehine haciz ANON
iglenmigty. SIRKETI VKN
Serh | lorai Haciz: BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 20/02/2019 tarlh 2018/20281 | GAYRIMENKU 21-02-2019 11:47 -
sayil Haciz Yaziai sayth yaxlari fle L YATIRIM 10778

835106 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAPY VONE.Tl!M lehine haciz ANONIM

iglenmigtir SIRKETI VKN
Serh | lerai Hoctz: BUYUKGCEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 20/02/2019 tarih 2018/20263 GAYRMM(d 21-02-:201911:51 -
sayl Haciz Yanis sayh yezilan lle LYATIRIM 10784

946805 TL bedel ile Alacakh . INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAP! YONETIMI lehine haciz ANONIM

iglenmigtic. SIRKETI VKN
Serh | loral Haciz: BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 20/02/2019 tatih 2018/20252 | GAYRIMENKU 21-02:201911:55 .
sayl Haciz Yazisi sayvh yazlars lle L YATIRIM 1079

33997 TL bedel de Alacaklh : INNOVIA2 | ORTAKLIGI
TOPLU YAP| YONETIMI lehine haciz ANONIM

Iglenmigti. SIRKETI VKN
Serh Joral Hacz . BUYUKGEKMECE 2. [CRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 20/02/2019 tarih 2018/20251 | GAYRIMENKUS 210220191220 -
sayl Haclz Yazis sayd yazilan lle L YATIRIM 10821

830771 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA | ORTAKLIG!
2 TOPLU YAPY YONETIMI lehine haciz ANONIM

iglenmigtic. SIRKETI VKN
Serh lorad Haelz ;  BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 20/02/2019 tarih 2018/20271 | GAYRIMENKLU 2102.201912:24 -
sayll Haciz Yazisi sayh yazilan fle L YATIRIM 10824

703245 TL bedel lle Alacakh . INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAP! YONETIME- tehine haciz ANONIM
iglenmigty

3 SIRKETI VKN
Serh | lcrai Maciz: BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESH nin 20/02/2019 tarih 2018/20242 | GAYRIMENKLU 21-02-:201912.28 -
sayili Haciz Yazim saysh yazilar lle } L YATIRIM 10827

716055 TL bedel ile Alacakh - INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAP! YONETIMI- lehine haciz ANONIM
Ilenmigtir. SIRKETI VKN

Serh loral Haclz :  BUYUKGEKMECE 2. ICRA

YESIL Esenyurt -

DAIRESI  nin 20/02/2019 tarih GAYRIMENKU 21-02-2019 13:13 -

2018/20261 sayh Haciz Yazum sayih L YATIRIM 10840
yaplan fle 707922 TL bedel lle ORTAKLIGI
Alacakli . INNOVIA 2 TOPLU YAPI ANONIM
YONETIMI Jehine haciz iglenmigtic SIRKETI VKN

Seth | loral Haciz; BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 20/02/2019 tarih 2018/20253 | GAYRIMENKU 21-02-201913:17 -
sayih Haciz Yazisr sayih yozlan lle L YATIRIM 10845

472921 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAPY YONETIMI lehine haciz ANONIM
Iglenmigtie. SIRKETI VKN

Serh | lcrsi Haciz: BUYUKGEKMECE 2, ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 20/02/2019 tarih 2018/20243 | GAYRIMENKLS 21-02-2019 1322 -
sayili Haciz Yazisi saydh yazilan lle L YATIRIM 10848
639214 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA | CRTAKLIGI
2 TOPLU YAPI YONETIMI lehine haciz ANONIM
Iglenmigtir, SIRKETI VKN
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Serh lorsl Haetz BUYUKCEXMECE 2. [CRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20241 | GAYRIMENKLU 21-02-201913:27 -
sayli Hacz Yazisi sayl yozilan lle L YATIRIM 10849
608122 TL bedel ile Alacokh ; INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAPI YONETIMI lehine haciz ANONIM
iglenmigti. SIRKETI VKN
Serh lcral Haciz . BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 20/02/2019 tarih 2018/20233 | GAYRIMENKU 21-02-:2019 1331 -
saylh Haciz Yazis sayh yezlan ile L YATIRIM 10852

28259 44 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAP! YONETIMI lehine haciz ANONIM

iglenmigty. SIRKETI VKN
Serh | loral Haoz ! BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 20/02/2019 tarih 2018/20232 | GAYRIMENKU 21-02-2019 1336 -
sayil Haciz Yazim sayd yazilan lle L YATIRIM 10853

683423 TL bedel lle Alacakh : INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAPI YONET!M‘ lehine haciz ANONIM

iglenmigtir. SIRKETI VKN
Serh | lorai Haciz; BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES] nin 20/02/2019 tarth 2018/17363 | GAYRIMENKLS 21-02-2019 1343 -
sayl Haciz Yazis saydi yozilars ile L YATIRIM 10859

194535 TL bedel ile Alacakli - INNOVIA | ORTAKLIGI

2 TOPLU YAPY YONETIMI lehine haciz ANONIM
iglenmigts. SIRKETI VKN
Serh | lerai Haciz: BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 19/02/2019 tarih 2018/20234 | GAYRIMENKUS 21022019 13:53 -
sayl Haciz Yazis sayh yoilan (e L YATIRIM 10869
3781784 TL bedel de Alacakls: - ORTAKLIGI
INNOVIA 2 TOPLU YAP YONETIMI Iehine |  ANONIM
haciz iglenmigtir. SIRKETI VKN
Serh | loral Haclz: BUYUKCEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 19/02/2019 tarih 2018/20276 | GAYRIMENKU 21-02-2019 13:58 -
sayll Haciz Yazisi sy yailan lle L YATIRIM 10873
768119 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA | ORTAKLIGI
9/22
2 TOPLU YAP1 YONETIMI- Jehine haciz ANONIM
iglenmigtir, SIRKETI VKN
Seth | Jorei Haciz: BUYUKGEXMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 19/02/2019 tarih 2018/20236 | GAYRIMENKU 21-02-2019 1403 -
seyil Hacsz Yazisi saydh yozilan ile L YATIRIM 10879
20050 34 TL bedel ile Alacakli : INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAP! YONETIMI lehine haciz ANONIM
Iglenmigtir. SIRKETI VKN
Serth | loral Mootz  BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 19/02/2019 tarih 2018/17360 | GAYRIMENKLS 2102-2019 14:09 -
sayih Haciz Yazis sayh yazilan ile L YATIRIM 10885
761.57 TL bedel de Alacakh : INNOVIA2 | ORTAKLIGI
TOPLU YAP| YONETIMI lehine haciz ANONIM
iglenmigte. SIRKETI VKN
Serh | lorai Haciz: BUYUKGEKMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 19/02/2019 tarih 2018/20235 | GAYRIMENKUS 21-02-2019 14:31 -
saylh Hacz Yazisi sayh yazlan ile L YATIRIM 10913
20257.07 TL bedel fle Alacakli : INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAP! YONETIMI- lehine haciz ANONIM
iglenmigtic SIRKETI VKN
Serh | lorai Haciz ©  ISTANBUL 27, ICRA DAIRESI YESIL Esenyurt -
nin 20/02/2019 tarih 2019/474 sayh Haclz | GAYRIMENKLS 21-02-2019 14:36 -
Yozis: sayh yazlan ile 1698679 TL L YATIRIM 10917
bedel ile Alacakh - YURDANUR CEBI lehine | ORTAKLIG!
haciz iglenmigtir ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | lcral Heciz :  BAKIRKOY 11.ICRA DAIRESI | YESIL Esenyurt -
nin 04/04/2019 tarh 2019/4458 ESAS | GAYRIMENKU 05-04-2019 14:45 -
sayl Haciz Yazim saph yazlan ile L YATIRIM 21355
497886 31 TL bedel lle Alacakli - MERVE | ORTAKLIGI
ABDIK lehine haciz ilenmigti. ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | lcrai Haciz© ISTANBUL 13ICRADAIRESI |  YESIL Esenyurt -
10/22
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nin 05/04/2019 tarih 2019/3004E saph | GAYRIMENKU 05-04-2019 1518 -
Haciz Yazim sayh yazdanile 5368 24 L YATIRIM 21402
TL bede! lle Alacakli . yuksel durna lehine | ORTAKLIGI
haciz iglenmigtic ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | lorm Haciz . BUYUKGEKMECE 2 ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESH nin 09/04/2019 tarih 201820269 | GAYRIMENKLUS 11-04-201910:02 -
ESAS sayil Haciz Yazim sayh yazilari ile L YATIRIM 22493
890916 TL bedel de Alacakli : innovia 2 | ORTAKLIGI
toplu yapi yonetimi lehine haciz ANONIM
iglenmigtic SIRKETI VKN
Serh lorai Haciz ;. BUYUKGEKMECE 2iCRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 09/04/2019 tarih 2018/20267 | GAYRIMENKU 11-04-2019 1103 -
E sayl Haciz Yazisi sayhyazdanile TL | L YATIRIM 22527
bedel lle Alacakh . INNOVIA 2 TOPLU YAPI | ORTAKLIG!
YONETIMI lehine haciz iglenmistir. ANONIM
SIRKETI VKN
Serh Jeral Haclz | BUYUKCEKMECE 2 ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 09/04/2019 tarih 2018/20277 | GAYRIMENKU 11042019 11:40 -
E saydi Haciz Yazis: sayph yazdar) ile L YATIRIM 22537

740567 TL bedel lle Alacakl : INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAPI YONETIMI lehine hactz ANONIM

iglenmigtr SIRKETI VKN
Serh | lerai Haciz - B.CEKMECE 2 ICRA DAIRESI YESIL Esenyurt -
nin 09/04/2019 tarih 2018/20268E sayih | GAYRIMENKU 11-04-2019 1313 -
Haciz Yazisi sayd yanlan lle  7890,78 L YATIRIM 22566
TL bedel ile Alacakl - Innovia 2 topluyap | ORTAKLIGI
yonetimi lehine haciz iglenmigtic ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | lorai Haciz | BUYUKGEKMECE 2 ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 09/04/2019 tarih 2018/20279 | GAYRIMENKU 11042019 14.03 -
ESAS sayih Haciz Yazisi saph yazilariile | L YATIRIM 22594

5149.71 TL bedellle Alacakh : novia2 | ORTAKLIGI
tooplu yap yon lehine haciz iglenmigtir ANONIM

ni22
SIRKETI VKN
Serh leral Haclz . BUYUKCEKMECE 2 ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 09/04/2019 tarih 2018/20259 | GAYRIMENKU 11-04-2019 1415 -
ESAS sayih Haciz Yazis: saph yanlar lle L YATIRIM 22607
S847.82 TL bedel be Alacokli: nnovia 2 | ORTAKLIGI
tophu yapt yén lehine haciz iglenmigtir. ANONIM
SIRKETI VKN
Serh Intiyati Haciz - ISTANBUL 12 ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESH nin 12/04/2019 tarih 2019/15463 | GAYRIMENKU 1504-2019 11.26 -
ESAS sayil Haciz Yazis: sayh yanlan ile. | L YATIRIM 23138
Borg: 250000 TL _(Alacokli: THALK | ORTAKLIGI
BANKASIAS ) ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | lorai Haciz . BUYUKGEXMECE 2 ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 09/04/2019 tarih 2018/20278 | GAYRIMENKU 18-04-2019 09-28 -
E sayd Haclz Yazisr sapl yazilan ile L YATIRIM 24037
1367.68 TL bedel ile Alacakh : INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAPS YONETIMI lehine haciz ANONIM
iglenmigtir, SIRKETI VKN
Serh ihtiyati Haciz - BAKIRKOY 4 ICRA YESIL Esenyurt -
DARES! nin 18/04/2019 tarh 2016/7947 |GAYRIMENKU 22042019 1106 -
ESAS sayih Haciz Yans: saph yazdan lle. | L YATIRIM 24730
Borg: 138000 TL . (Alacakh: NAIL ORTAKLIGI
SEVIM ) ANONIM
SIRKETI VKN
Serh Kamu Hacz - ESENYURT BELEDIYE YESIL Esenyurt -
BASKANLIGI nin 30/04/2019 tarih GAYRIMENKU 06:052019 1353
21211641 sayih Haciz Yazs: sayh yazilan | L YATIRIM 27472
ile. Botg - 848075.39 TL (Alacaki - ORTAKLIGI
esenyurt belediyesi ) ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | leralHaciz: EDIRNE ICAR DAIRESI nin YESIL Esenyurt -
06/05/2019 tarih 2019/5545 ESAS sayill | GAYRIMENKUS 06-052019 16:21 -
12/22
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Haciz Yazns: sayil yazilar lle 2427222 | LYATIRIM 27650
TL bedel ile Alacakli: TIMUR ER Jehine | ORTAKLIGI
haciz iglenmugtir ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | lerol Haciz . EDIRNE 3. ICRA DAIRESI nin YESIL Esenywurt -
06/05/2019 tarih 2019/5544 ESAS sayili | GAYRIMENKU 06052019 16:27 -
Haciz Yaps: sayli yazilan e 2186098 | L YATIRIM 27657
TL bedel ile Alacakl - NECLAER lehine | ORTAKLIGI
haciz iglenmigtir ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | lcral Haciz - ISTANBUL 37.ICRA DAIRES! YESIL Esenyurt -
nin 11/06/2019 tarih 2019/8618 ESAS | GAYRIMENKUI 12-06-2019 10:33 -
sayl Hacz Yazisi sayh yazilan lle L YATIRIM 34536
19164680 TL bedel lle Alacakli: LIDER | ORTAKLIGI
FAKTORING AS |ehine haciz iglenmigtic ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | loral Haclz = ISTANBUL 37 ICRA DAIRESI YESIL Esenyurt -
nin 11/06/2019 tarth 2019/8617 ESAS. | GAYRIMENKLU 12062019 11:13 -
sayh Haciz Yazis sayd yazilan ile L YATIRIM 34547
401928 TL bedel lle Alacakl - hder ORTAKLIGI
faktoeing lehine haciz iglenmisgtic, ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | leral Maciz;  ISTANBUL 5. ICRA DAIRES| YESIL Esenyurt -
nin 05/07/2019 tarh 2019/13597 ESAS | GAYRIMENKU 05-07-201913:20 -
sayih Haciz Yoz sayd yozilan ile LYATIRIM 40074
438378.00 TL bodel lle Alacakh - SERAY | ORTAKLIGI
DENIZ lehine haciz iglenmigtic, ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | lomsi Haciz: BUYUKGEKMECE 2, ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 18/07/2019 tarih 2016/7017 | GAYRIMENKLS 19-07-2019 11.48 -
ESAS sayih Haclz Yazis: sayh yazilarille | L YATIRIM 42997
15000.00 TL bedel ile Alacak : ORTAKLIGI
RAMAZAN KOG lehine haciz islenmigtir ANONIM
SIRKETI VKN
13/22
Serh | lorad Hactz . BUYUKCEXMECE 2. [CRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 25/07/2019 tarih 2018/20239 | GAYRIMENKLU 2507-2019 16:33 -
ESAS sayili Haclz Yansi: sayh yazileri lle | L YATIRIM 44674
612144 TL bedel ile Alacakh ; INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAPI YONETIMI lehine haciz ANONIM
iglenmigti. SIRKETI VKN
Serh lcral Haciz . BUYUKGEXMECE 2. ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 25/07/2019 tarih 2018/20249 | GAYRIMENKLS 26-07-2019 10:06 -
ESAS sayih Haciz Yazim sayphyazilan ile | L YATIRIM 24775
413955 TL bedel ile Alacakh . INNOVIA | ORTAKLIGI
2 TOPLU YAPT YONETIMI lehine haciz ANONIM
iglenmigte. SIRKETI VKN
Serh | lcral Haciz~ ANKARA 10. |CRA DAIRES! YESIL Esenyurt -
nin 25/07/2019 tarih 2019/5667 ESAS | GAYRIMENKU 26-07-201913:10-
saylh Haciz Yazisi say yazilarn lle L YATIRIM 44837
2728942 TU bedel ile Alacakh - BARIS | ORTAKLIGI
DEMIR lehine haclz iglenmigtic. ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | lorai Haciz ©  BAKIRKOY 2 ICRA DAIRESI YESIL Esenyurt -
nin 22/07/2019 tarih 201974209 ESAS | GAYRIMENKLS 26-07-2019 15117 -
sayli Haciz Yazis sayd yozilar lle L YATIRIM 44044
123682 64 TL bedel e Alacakl | ORTAKLIGI
ALHUSSEIN AYAD SALIM BEN-SALIM ANONIM
lehine haciz iglenmigtir. SIRKETI VKN
Serh | lorai Maciz© BAKIRKOY 5 ICRA DAJRESI YESIL Esenyurt -
nin 11/09/2019 tarih 2019/1918 ESAS | GAYRIMENKUS 12-09-2019 10:36 -
sayh Haciz Yazis sayd youilan (e L YATIRIM 55718
34682510 TL bedel lle Alacakh : YILNES | ORTAKLIGI
ALUMINYUM GIYDIRME DIS CEPHE ANONIM
SISTEMLERI SANAY! VE TICARET LIMITED | SIRKETI VKN
SIRKET! lehine haciz iglenmigtir.
Serh | lorai Haciz | BAKIRKOY 16. ICRA DAIRES! YESIL Esenyurt -
nin 20/09/2019 tarih 2019/12336 ESAS | GAYRIMENKU 20-09-2019 16:50 -
sayil Haciz Yanim sayd yealan ile L YATIRIM 58498
14/22
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9708B.88 TL bedel lle Alacakli - Sahin | ORTAKLIGI
Giray lehine haciz iglenmigtic ANONIM
SIRKETI VKN

Serh | lorai Haciz | BAKIRKOY 11 ICRA DAIRESI YESIL Esenyurt «
nin 10/10/2019 tarh 2019/219 ESAS saph | GAYRIMENKLE 1510-2019 09:5) -
Haciz Yazisi soyilh yazlan de 19421015 | L YATIRIM 65528
TL bedel lle Alacakl - fatma kilng lehine | ORTAKLIGI
haciz iglenmigtir. ANONM
SIRKETI VKN
Serh Kamu Haczi - ESENYURT BELEDIVE YESIL Esenyurt -
Wl MALI HIZMETLER GAYRIMENKLS 1610-2019 12:20 -
MUDURLUGO TAHSIL SEFLIGE nin L YATIRIM 66050

15/10/2019 tarh E 24375 saph Haciz ORTAKLIGI
Yazisi sayb yazlan lle Borg . 1398146 ANONIM

TL (Alacakl: Esenyurt Belediye Bagkanhdi | SIRKETI VKN
Mali Hizmetter MOdirgd Tahsi Sefligi )

Serh Ihtiyati Haclz © BAKIRKOY 14 ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 17/10/2019 tarih 2019719950 | GAYRIMENKLS 2410-2019 11:09 -
ESAS sayvh Haciz Yazs: sayth yazilan ile. L YATIRIM 68606
Borg . 150000 TL  (Alacakl @ Unzule ORTAKLIGI
bagtiik ) ANONIM
SIRKETI VKN

Seth | lcralHaciz: KORFEZ ICRA DAIRES! nin

YESIL Esenyurt -
06/11/2019 tarih 2018/1649 ESAS sayil | GAYRIMENKU 06-11-201915:45-
Haciz Yons: saph yazian ile 25901.78 | LYATIRIM 72096
TL bedel lle Alacakh : kkg 8zel glvenlik ve | ORTAKLIGI
egitin hizmetler Itd $1i lehine haciz ANONIM
Iglenmigtic.

SIRKETI VKN
Serh | lerai Haciz: MANISA 2. ICRA DAIRESI nin YESIL Esenyurt -
08/11/2019 tarih 2019/5137 ESAS sayih | GAYRIMENKLE 08-11-2019 1610 -
Haciz Yazis: sayl yazlan fle  192329.00 | L YATIRIM 73042
TL bedel ile Alacakli | oya dogu lehine ORTAKLIGI
haciz iglenmigtir ANONIM
SIRKETI VKN
15/22
Serh | loral Haclz . BAKIRKOY 14 ICRA DAIRESI YESIL Esenyurt -
nin 22/11/2019 tarih 2019/19950 ESAS | GAYRIMENKLU 25112019 16:54 -
sayl Hacz Yazisi sayh yozilan lle L YATIRIM 77687
~ 150000.00 TL bedel e Alacakl | ORTAKLIGI
UNZULE BASTURK lehine haciz iglenmigtic | ANONIM
SIRKETI VKN
Serh |lcrai Haciz: ISTANBUL ANADOLU 9. ICRA | YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 05/02/2020 tarih 2019/36055 | GAYRIMENKU 06022020 10:44 -
ESAS sayilh Haciz Yazisi sayh yazilaniile | L YATIRIM 10956
262490.64 TL bedel lle Alacakh = refik ORTAKLIGI
yildeim Iehine haciz iglenmigtic ANONIM
SIRKETI VKN
Serh leral Haciz ©  ISTANBUL ANADOLU 21 YESIL Esenyurt -
ICRA DAIRESI nin 13/02/2020 tarth | GAYRIMENKU 13-02-2020 11:41 -
2019/39497 ESAS sayih Haciz Yazim sayih | L YATIRIM 13481
yanlan le 29125426 TL bedel ile ORTAKLIGI
Alacekl : mehmet dursun okutucy lehine |  ANONIM
haciz iglenmigtir SIRKETI VKN
Serh | lorai Haciz . BAKIRKOY 11,iCRA DAIRESI YESIL Esenyurt -
nin 12/02/2020 1arih 2018/20789 ESAS | GAYRIMENKLUS 13-02-2020 12:01 -
sayl Haciz Yazis saydi yozilars ile L YATIRIM 13492
4130806 TL bedel ile Alacakli - KANIVE | ORTAKLIGI
TUNAZ lehine haciz islenmigtic. ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | lerai Hociz :  BAKIRKOY 9.ICRA DAIRESI YESIL Esenyurt -
nin 21/02/2020 tarih 202072649 ESAS | GAYRIMENKLUS 24022020 11:2) -
saylh Haciz Yazim sayd yozlan ile L YATIRIM 16996
329081.03 TL bedel e Alacakl: : ORTAKLIGI
SEHMUS YENIAY lehine haciz iglenmigtic. |  ANONIM
SIRKETI VKN
Serh Ihtiyati Haciz - ISTANBUL 29 ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 16/07/2020 tarih 2020/10952 | GAYRIMENKLE 16072020 14:28 -
ESAS sayih Haciz Yazis: sapl yazlan lle. | L YATIRIM 44911
Borg: 47547270 TL . (Alacakh ; OMER | ORTAKLIGI
16/22
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BATUR ) ANONIM
SIRKETI VKN

Serh ihtiyati Haciz :  ISTANBUL 29, ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 16/07/2020 tarih 2020/10952 | GAYRIMENKL 27-07-2020 14:43 -
ESAS sayih Haciz Yazis: sayh yazdan lle. | L YATIRIM 48588
Borg: 789592 TL . (Alacakk - dmer ORTAKLIGI

batur ) ANONIM
SIRKETI VKN
Seth | leral Heciz:  AKYAZI ICRA DAIRES! nin YESIL Esenyurt -
06/08/2020 tarih 2020/238 ESAS sayih | GAYRIMENKLUS 07-08-2020 11:05 -
Haciz Yans: sayh yazilan e 76029.53 L YATIRIM s1174
TL bedel e Alacakli; nefiman tirkbay | ORTAKLIGI
lehine haciz iglenmigtir ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | lcraiHacz: GAZIOSMANPASA 6 ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRES! nin 26/08/2020 tarih 2020/24032 | GAYRIMENKUS 26082020 12:22 -
ESAS sayil Haciz Yazis sayh yazdaniile | L YATIRIM 58939
511379.74 TL bedel e Alacakh : ORTAKLIGI
MUSTAFA UGURDOGAN lehine haciz ANONIM
iglenmigtir, SIRKETI VKN
Serh | lorsi Haciz©  Bakirkdy 4 iora Dairesi nin YESIL Esenyurt -
26/08/2020 rarih 2020/6875 saydi Haciz | GAYRIMENKLS 27-08-2020 0918 -
Yoz sayrk yazdan le  362631.34 TL L YATIRIM 59376
bedel e Alacakl | Faruk Fidan lehine WAKL_!G‘
haciz iglenmigtir ANONIM
SIRKETI VKN

Serh | lerai Haclz©  ISTANBUL 5.ICRA DAIRESI YESIL Esenyurt -
nin 24/08/2020 tarh 2019/13597 ESAS | GAYRIMENKU 28-08-2020 1128 -
sayph Haciz Yazim saph yazlarn ile L YATIRIM 60065
438378 TL bedel lle Alacakh: seray ORTAKLIG!
deniz lehine haclz iglenmistir. ANONIM
SIRKETI VKN
Serh Jera Haciz . BUYUKCEKMECE 2 ICRA YESIL Esenyurt -
17/22
DAIRESI nin 28/08/2020 tarth 2020/1192 | GAYRIMENKLS 31-08-2020 15:20 -
ESAS saylh Haciz Yazisi sayth yazlanile | L YATIRIM 60760
60603.76 TL bedel le Alacaki : SERVET | ORTAKLIGI
SALGAR lehine haciz iglenmigtic ANONIM
SIRKETI VKN
Serh lerai Haciz . ISTANBUL 19.ICRA YESIL Esenyur -
MUDURLOGO rin 02/09/2020 tarih GAYRIMENKLU 03-09-2020 10:27 -
2018/39938 ESAS sayih Hoclz Yazys sayih | L YATIRIM 62142
yazilan e 326361 TL bedelile Alacakli - | ORTAKLIG|
GUGLU PALABIYIK lehine haciz iglenmigtie. |  ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | lerai Haciz . BAKIRKOY 7 ICRA DAIRESI YESIL Esenyurt -
nin 01/09/2020 tarih 2020/5252 ESAS | GAYRIMENKU 03-09-2020 10:34 -
sayl Haciz Yans sapl ysnlan ile L YATIRIM 62146
385439.72 TL bedel ile Alacakl - DERYA | ORTAKLIGI
KUCUKERBIR lehine haciz islenmistir. ANONIM
SIRKETI VKN
Serh Jeral Haciz . BUYUKCEKMECE 3ICRA YESIL Esenyurt -
DAIRESI nin 15/09/2020 tarih 2020/1185 | GAYRIMENKLS 15-09-2020 12:32 -
ESAS sayils Haciz Yazis: sayh yazilan ile | L YATIRIM 66386
3525240 TL bedel |le Alacakl : NUSRET | ORTAKLIG!
SALGAR lehine haciz iglenmigtic ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | Ihtiyati Haciz - BAKIRKOY 2.ICRA DAIRES | YESIL Esenyurt -
nin 02/10/2020 tarih 2020/8B15ESAS | GAYRIMENKU 06-10-2020 13.55 -
sayth Haciz Yanim sayh yanler lle. Borg: | L YATIRIM 74072
B07904.68 TL . (Alacakl : FEHIME ORTAKLIG!
SUMSET ) ANONIM
SIRKETI VKN
Serh lcral Haciz:  BAKIRKOY 10 ICRA YESIL Esenyurt -
nin 06/10/2020 tarh GAYRIMENKU 07-10-2020 08.53 -
2018/15958 saph Maciz Yazyu sayill L YATIRIM 74344
yazian le 67000 TU bedel §e Alacakh : | ORTAKLIGI
BILAL ALPARSLAN lehine haciz ANONIM
18/22
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Islenmist. SIRKETI VKN
Serh lcral Haclz - SAKARYA 2 ICRA YESIL Esenyurt -
MUDURLUGU nin 05/10/2020 tarth GAYRIMENKU 07-10-2020 12:08 -
2020/4027 ESAS sayh Haclz Yazs: sayh | L YATIRIM 74470
yazilar e 34213349 TL bedel le ORTAKLIG|
Alaceldi | CEMIL BERBEROGLU lehine ANONIM
haciz iglenmigtir SIRKETI VKN

Serh | lerai Haciz: Ankara 7. lcra Dairesi nin
12/10/2020 taelh 2020/3720 saydi Haciz

Yazo: sayth yazdan ile  317157.87 TL

YESiL
GAYRIMENKU

bedel lle Alacakl . Muhammet Samet

L YATIRIM

Yagar lehine haciz iglenmigtir.

lcral Haciz©  BAKIRKOY 14 ICRA
MUDURLOGO nin 12/10/2020 tarh

yazilanile 9432402 TL bedel ile

ORTAKLIGI

ANONIM
SIRKETI VKN

YESIL
GAYRIMENKLUS
2020/1299 ESAS sayh Haclz Yazis: sayli

L YATIRIM

Esenyurt -
12:10-2020 15:10 -
76122

Alacakli . YOUSUF H AM ABDULLAH
Serh forai Haciz . ISTANBUL 4 ICRA
MUDURLOGU nin 02/10/2020 tarih
2020/9075 ESAS sayh Haclz Yazs: sapli
yazilar e 695779.04 TL bedel ile

ORTAKLIG!
ANONIM
SIRKETI VKN

YESIL
GAYRIMENKUL
L YATIRIM

Esenyurt -
13-10-2020 08:48 -
76307

Alacakh : ISMAIL DIRICAN lehine haciz
iglenmigtic.
lceal Haciz©  Gatales bera Dairest nin
11/11/2020 taeih 2020/2202 sayd Hagiz
Yazis sayth yanlan de
bedel lle Alacakl : Koksal

YESIL
GAYRIMENKU
2600113 TL

ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI VKN

L YATIRIM

Esenyurt -
1510-2020 12:50 -
77453

Cankaya lehine haciz iglenmigtir

ORTAKLIGI

SIRKETI VKN
leral Haciz - GAZIANTER ICRA DAIRES!

ANONIM

YESIL

nin 17/11/2020 tarih 2020/71025 ESAS

GAYRIMENKU

Esenyurt -
12:11-2020 12:53 -
85840

Esenyurt -
171120201712 -

sayil Haciz Yans saph yazlen fle
2778496 TL bedel ile Alacakl : VEDAT
KAN lehine haciz iglenmistic.

L YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM

19/22

nin 04/12/2020 tarih 2020/9026 ESAS
sayil Haciz Yazis sayli yazilan lle

SIRKETI VKN
lcrai Haclz . ANKARA 18.ICRA DAIRESI

YESIL
GAYRIMENKU
L YATIRIM

87507

10262548 TL bedel ile Alacakh : GUL
ATESALP lehine haciz iglenmigtir

nin 04/12/2020 tarth 2020/4121 ESAS

sayli Haciz Yanm saph yanlan ile
22144161 TL bedel ile Alacakh : Gul

ORTAKLIG!
ANONIM
SIRKETI VKN
lcrai Haciz ©  ANKARA 18.ICRA DAIRESI

GAYRIMENKU
L YATIRIM

Esenyurt -
0412:202017:16 -
93579

ATESALP lehine haciz iglenmigtic

07/12/2020 tarih 2020/6300 sayd Haciz
Yazws saph yazlan le 33144950 TL

GAYRIMENKU
L YATIRIM
bedel lle Alacakli - Ramazan Kocacik

ORTAKLIG!
ANONIM
SIRKETI VKN

lorai Hacz - Istanbul 25 fcra Dairesi nin

Esenyurt -
07-12-2020 12:38 -
93762

lehine haciz iglenmigtir.

09/12/2020 tarih 2019/1007 sayh Haciz
Yazu sayih yazdan le 39402084 TL
bedel lle Alacakli - Gl Ategalp fehine
haciz iglenmigtir.

LYATIRIM

YES
GAYRIMENKU|

ANONIM
SIRKETI VKN
lerai Haciz :  Bakirkdy 16. lcra Dairesi nin

Esenyurt -
08-12-2020 10:34 -
94080

ORTAKLIGI

SIRKETI VKN
lcrai Maciz:  Gatalca lera Dairesi nin YESL
09/12/2020 tatih 2020/2651 sayh Haciz | GAYRIMENKU
Yazis: saylh yazlanile 4378470 TL | LYATIRIM
bedel ile Alacakli : Handan Demir lehine

Esenyurt -
09-12-2020 11.06 -
94600

v ORTAN.J@
iglenmigtir ANONIM
SIRKETI VKN

Esenyurt -
091220201119 -
94638

2020/1234
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Serh lcral Haclz Menemen lcra Dairesi nin YESL Esenyurt -
08/12/2020 tarih 2020/2581 sayih Haciz | GAYRIMENKU| 10-12:2020 09:35 -
Yans: soph yasdan fle 18879696 TL L YATIRIM 94950
bedel lle Alacakli . Minevver Ozer lehine | ORTAKLIGI
haciz iglenmigtir _ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | leral Haciz . BAKIRKOY 14 ICRA DAIRESI YESL Esenyurt -
nin 14/12/2020 tarih 2020/1299 ESAS | GAYRIMENKU| 14-12:2020 1540
sayih Hacz Yazisr sayih yazidan lle L YATIRIM 96166
94324.02 TL bedel ile Alacakh : YOUSUF | ORTAKLIGI
H A M ABDULLAH lehine haciz iglenmigtic ANONIM
SIRKETI VKN
Serh loral Haciz . BAKIRKOY 10 ICRA DAIRESI YESL Esenyunt -
nin 17/12/2020 tarth 2020/2836 E sapl | GAYRIMENKU) 18-12-2020 15:58
Haciz Yans sayh yazlan e 1942150 | LYATIRIM 97699
TL bedel lle Alacakh - MUSTAFA DEMIR ORTAKLIGI
lehine haciz iglenmigtic ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | lorai Haciz:  Bakirkdy 16 lcra Dairesi nin YESL Esenyurt -
20/12/2020 tarth 2019/1007 sayi Haclz | GAYRIMENKUI 2112:2020 12:06
Yanm saph yanlan ile 39560905 TL L YATIRIM 97890
bedel lie Alacakli:  Gul Ategalp lehine ORTAKLIGI
haciz iglenmigtir ANONIM
SIRKETI VKN
Serth lcral Haclz :  ISTANBUL ANADOLU YESL Esenyurt
25 ICRA MUDURLUGU nin 08/12/2020 tarih | GAYRIMENKU| 21-12-2020 1605 -
2019/20673 ESAS sayih Haciz Yazis: sayh | L YATIRIM e8215
yazlani de 49516146 TL bedel de ORTAKLIGI
Alacakl | ABDULKADIR CEBEC! lehine ANONIM
haciz iglenmignir SIRKETI VKN
Serh | lerai Hectz :  BAKIRKOY 5ICRA DAIRESI YESL Esenyurt -
nin 18/12/2020 tarih 2019/1918 ESAS GAYRIMENKU) 24122020 13:58
sayh Haciz Yazis saph yanlan ile L YATIRIM 00448
39947508 TL bedel ile Alacakli - YILNES | ORTAKLIGI

2117

ALUMINYUM GIYDIRME DIS CEPHE ANONIM
SISTEMLER] SANAY| VE TICARET LIMITED | SIRKETI VKN
SIRKET! lehine haciz iglenmigtir

10.3. Takyidat Aciklamalan

Yesil GYO yetkililerinden alinan bilgiye gére Innovia 2 Projesi icinde yer alan insasi
tamamlanmis bloklar icin kat mulkiyetine gegis islemleri yapilirken, insai ¢alismalari devam eden
2947 ada 54 parsel Gzerinde yer alacak olan "O Blok" igin de sehven kat milkiyetine gegis islemi
yapilmistir.

Rapor konusu tasinmazlar Uzerinde ¢ok sayida serh mevcut olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin 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
alinmasi sart1 bu hiikiim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez.) hikmine amirdir. Ancak
konu tasinmazlar lzerinde bulunan kisitlayicl serhler, tasinmazlar GYO portféylinde yer alirken,
sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini
halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Tasinmazlarin GYO portfoytinde “Projeler” bashdi altinda yer almasinda tapu kayitlari
acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Esenyurt Belediyesi Imar Mudurligi’nde yapilan incelemeye gére tasinmazin oldugu
2947 Ada 54 parselin 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Esenyurt Tem Giineyi 6. Etap
Uygulama Imar Plani’'nda “Ticaret + Konut” Alaninda kalmaktadir. Yapilasma sartlari;

KAKS: 2,50

TAKS: 0,40 seklindedir.

Plan Notlari:

° Konut ve konut+ticaret alanlarinda 500 m2 den kiiglk parsellerde hmax:15.50 mt yi gegmemek kosulu ile planda
belirlenen bahge mesafeleri icerisinde simge (ayrik, ikiz, bitisik nizam) yapilasma diizeni uygulanir. 1/5000 o6lgekli
planda 300 ki/ha yogunlukta kalan konut ve konut+ticaret alanlarinda 500 m2 den biiylk parsellerde TAKS:0,50
KAKS:1.50, 400 ki/ha yogunlukta kalan konut ve konut+ticaret alanlarinda 500 m2 den buytk parsellerde TAKS:0,50
KAKS:2.00, 500 ki/ha yogunlukta kalan konut ve konut+ticaret alanlarinda 500 m2 den buylk parsellerde T
AKS:0,40 KAKS:2.25, 600 ki/ha yogunlukta kalan konut ve konut+ticaret alanlarinda 500 m2 den biiyiik parsellerde
TAKS:0,40 KAKS:2.50 degerleri asilamaz.

. Konut, konut+ticaret ve ticaret adalarinda 6n bah¢e mesafesi 3 mt den az olamaz. Ancak imar adasinin en az %50 si
yapilasmis olmasi durumunda 15mt ye kadar olan yollarda (15mt dahil) 6n bahge mesafesi 2 mt den az olmamasi
kosulu ile tesekkiile gbre uygulama yapilabilir.15 mt den genis yollarda 6n bah¢e mesafesi 3 mt den az olamaz. 20
mt ve daha genis yollardan cephe alan parsellerde 6n bahge mesafesi 5 mt den az olamaz.

. Konut, konut+ticaret ve ticaret alanlarinda yan bahg¢e mesafesi en az 3 mt dir. Ancak bina cephesinin 6 metreden az
olmasi durumunda yan bahce mesafesi 2 metreye dusirilebilir.

. Konut, konut+ticaret, ticaret alanlarinda arka bahge mesafesi en az 3 mt dir. Bina derinliginin 7 metrenin altina
diismesi durumunda arka bahge mesafesi 1 metreye kadar azaltilabilir.

. Konut alanlarinda gati egimi bitisik ve ikiz nizamlarda %33’U, ayrik ve blok nizamlarda %40'i gecemez. Parapet
lizerine ¢ati oturtulamaz.

. Konutlarda sihhi tesisat projelerinde dogalgaz tesisatinin bulunmasi zorunlulugu vardir.

2947 Ada 54 nolu parsel tzerinde yer alan dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu O
Blok insa edilmediginden (mahallen su basman kotu seviyesinde) ruhsat belgesi kazaniimis

hak olarak nitelendirilmemistir.

G
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11.2. imar dosyasi incelemesi

Esenyurt Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemelerde 2947 ada 54 parsel toplam 4 bloklu
konut ve ticari birimlerden olusan site icin alinmis olan yap! ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgeleri gériilmistiir. Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi innovia 2 Sitesi 2947 ada 48 -
49 - 50 - 51 - 54 nolu parsellerin tamamini olusturmaktadir. Mahallen yapilan incelemede
dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 2947 Ada 54 Parsel lizerinde konumlu olan O blogun
insai calismalarina baglanmis olup zemin kat seviyesindedir.

Projesine ve ruhsatina gére O Blok hari¢ projede insai faaliyetler tamamlanmis olup kat
miulkiyetine gecilmistir. Dosyasinda yapilan incelemede rapora konu proje hakkinda diizenlenmis
herhangi bir yapi tatil tutanadi, enciimen karari vb. olumsuz belgeye rastlanmamistir.

Ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi bilgileri;

e 29.09.2017 tarih ve 2017/19452 sayih tadilat ruhsati incelenmis olup yapi kullanma izin

belgesi bulunmamaktadir.

e Ruhsat belgesinden elde edilen bilgilere gére O Blok’un toplam bagimsiz bolim sayisi 284

ve toplam ingaat alani 41.345,76 m2'dir.

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

Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karan 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 linvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin bulundugu Innovia 2 Projesi’‘nin yapi denetimleri
Esenyurt Belediyesi tarafindan yapilmaktadir. Esenyurt Belediyesi imar Midirligi‘nde yapilan
incelemelerde proje ile ilgili yapi denetimi acisindan herhangi bir olumsuz durumun bulunmadigi

bilgisi edinilmistir.

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
Rapora konu tasinmazlar Yesil Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi A.S. mulkiyetine 14.08.2018
tarihinde gegmis olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim islemi bulunmamaktadir.

Herhangi bir hukuki dedisim yasanmamistir.

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

Rapor konusu 2947 ada 54 nolu parsel 13.09.2013 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli Esenyurt
Tem Giineyi 6. Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda “Ticaret 4 Konut Alani” olarak ayrilan
bolgede kalmakta ve Kaks: 2,50; Taks: 0,40 yapilasma kosullarina sahiptir.

2947 ada 54 parsel lizerinde yer alan O Blok mahallen insaati tamamlanmamasina ragmen
(ekspertiz gini su basman kotu seviyesinde) projesinde tasarlanan toplam 4 adet blok
Uzerinden “Dort Blok Betonarme Bina ve Arsasi” olarak kat mdulkiyeti kurulmustur. Halihazirda
inga edilmemis “0O” Blok tanimli yapinin da tapu kaydinda cins dedisikligi yapildigi géralmis olup

insa edilmediginden kazanilmis hak olarak nitelendirilememektedir.

11.5.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)
Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Herhangi bir bilgi bulunmaktadir.

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 blitlin yapilar igcin 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 briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve Kiremit aktarilmasi ve ybnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce
hazirlanacak imar ybnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gbre 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 hiikme tabidir.

Projede ruhsat alinmis olup yapi kullanma izin belgesiyle alinarak Innovia 2 Sitesi’'nde
oturum baslamistir. Yapilan incelemede proje genelinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek

bir degisiklik/uygulama tespit edilmemistir.

$ -




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

11.5.6. Proje Bilgileri

Esenyurt Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemelerde 2947 ada 54 parsellerde 4 bloklu

konut + ticari Unitelerden olusan site

icin alinmis olan yapi

ruhsatlari

bulundugu

gortlmuistir. Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi site icin kat irtifaki kurulmus olup

kat miulkiyetine gegis yapilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi O Blok insa asamasinda olup rapor tarihi

itibariyse zemin kat seviyesinde oldugu tespit edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin proje bilgileri asagida tabloda belirtilmistir.

sll\::)A BLOK BAGIMSIZ BOLUM NO ODA SAYISI KAT BRUT M2
1 0 14 2+1 2 116,20
2 0 18 2+1 2 125,60
3 0 19 3+1 2 150,90
4 0 20 2+1 2 116,20
5 0 34 1+1 2 64,95
6 0 40 2+1 4 125,60
7 0 41 3+1 4 150,90
8 0 42 2+1 4 116,20
9 0 44 1+1 4 64,95
10 0 79 1+1 8 64,95
11 0 80 2+1 8 116,20
12 0 82 2+1 8 125,60
13 0 87 1+1 8 64,95
14 0 88 1+1 8 64,95
15 0 106 2+1 10 125,60
16 0 109 1+1 10 64,95
17 0 110 1+1 10 64,95
18 0 122 1+1 12 64,95
19 0 123 1+1 12 64,95
20 0 124 2+1 12 116,20
21 0 125 3+1 12 150,90
22 0 126 2+1 12 125,60
23 0 128 2+1 12 125,60
24 0 129 3+1 12 150,90
25 0 131 1+1 12 64,95
26 0 132 1+1 12 64,95
27 0 145 1+1 14 64,95
28 0 147 3+1 14 150,90
29 0 148 2+1 14 125,60
30 0 153 1+1 14 64,95
31 0 154 1+1 14 64,95
32 0 167 1+1 16 64,95
33 0 169 3+1 16 150,90
34 0 170 2+1 16 125,60
35 0 172 2+1 16 125,60
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36 (0] 173 3+1 16 150,90
37 0 174 2+1 16 116,20
38 (0] 175 1+1 16 64,95
39 0 176 1+1 16 64,95
40 (0] 188 1+1 18 64,95
41 0 189 1+1 18 64,95
42 (0] 191 3+1 18 150,90
43 0 194 2+1 18 125,60
44 (0] 221 1+1 21 64,95
45 0 222 1+1 21 64,95
46 0 223 2+1 21 116,60
47 (0] 224 3+1 21 150,90
48 0 225 2+1 21 125,60
49 0 226 1+1 21 71,43
50 (0] 227 2+1 21 125,60
51 0 228 3+1 21 150,90
52 (0] 229 2+1 21 116,20
53 0 230 1+1 21 64,95
54 (0] 231 1+1 21 64,95
55 0 256 2+1 24 116,20
56 (0] 259 1+1 24 71,43
57 0 260 2+1 24 125,60
58 (0] 261 3+1 24 150,90
59 0 262 2+1 24 116,20
60 (0] 263 1+1 24 64,95
61 (0] 264 1+1 24 64,95
62 0 267 3+1 25 161,03
63 0 269 4+1 25 249,03
64 0 270 is Yeri 2. Bodrum 1095,64
65 o] 271 is Yeri 1. Bodrum 1985,99
66 0 283 is Yeri Zemin 108,44
67 ) 284 is Yeri Zemin 385,21
TOPLAM 10207,05
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Yesilkent (Tapuda
Esenyurt) Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvar (izerinde Innovia-2 sitesi biinyesinde O Blokta
konumlu 67 adet bagimsiz bolimddir.

innovia 3 karsisinda, Innovia 1 Sitesi'ne komsu durumda yer alan proje Beylikdizii
Belediyesi Metrobiis istasyonu’na orta mesafede ulasim konumlanmaktadir. Yakin cevresinde
Innovia 3 Sitesi, Innovia 4 Sitesi, New Rezidans, Ihsan Nakipoglu Anadolu Imam Hatip
Lisesi, Eviva Rezidans, Esenyurt imam Hatip Ortaokulu, Marmara Park AVM, Onay Garden
Life Rezidans ve Fi Tower Sitesi gibi noktalar bulunmaktadir.

Gecmis dénemde diuzensiz bir yerlesim alani olan bdlge son dénemde yasanan dénusim
calismalarniyla yeni bir gehreye kavusmakta olup yeni yapilan ve projeleri onaylanmis ulasim
projeleriyle yeni bir cazibe merkezi haline gelmektedir. Bélgede innovia 1 Sitesi, innovia 3
Sitesi, Fly Garden Sitesi, New Rezidans, Onay Life Rezidans, Karden Avenue Rezidans, Oany
Garden Rezidans, Mar-in Sitesi, Anfa Life Rezidans ve Eviva Rezidans gibi cok sayida prestijli
proje yer almaktadir.

Tasinmazlarin ulasim badlantisi E-5 Karayolu Bizim Kent Koéprisi Kavsagr ve E-5
Karayolu Haramidere Kavsagi Gizerinden saglanabilmektedir.

Tasinmazlar gerek 6zel araglarla gerekse toplu tasima araclariyla kolay ulasilabilir bir
konumda yer almaktadir.

Tasinmazlar E-5 (D100) Karayolu’na 750 m., Avcilar'a 6,50 km., Blyukcekmece'ye 7

km., Atatirk Havalimani'na 16 km. (kus bakisi) mesafede yer almaktadir.
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12.2. Bolge analizi

12.2.1. istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buyuklik agisindan
dinyada 34., nlUfus acisindan belediye sinirlari géz 6énline alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, dlinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2019 yili itibariyle nifusu 15.519.267 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glneyde 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, glineydoguda Kocaeli'ne badli Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaziise bu iki kitayl birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak Kkirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérinti ve gardltd kirligi gibi ikincil sorunlar da
goze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu  Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcllar, Badcilar,

Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdizd, Beyoglu,
8 Sultanbeyli Bluylkcekmece, Catalca, Cekmekdy,
. Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih,
Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikdy,

Kagithane, Kartal, Klgclikcekmece,

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 blyik bir farklilasma gorilir.
En yuksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasli'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker.

Son vyillarda insa edilen cok ylksek yapilar, nifusun hizli blylmesi géz 6niline alinarak
yapllmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en buyuk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

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

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

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

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve kagit
urdnleri ve alkolll igkiler, kentin 6énemli sanayi uUrtnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en buyik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektdriin
gelismesinde Bodaz képrulerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin bldyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii Ulke
toplaminin %?27'sini olusturur. Disalim ve digssatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timintn, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagsim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timuine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdrl %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 gimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bliylk sektordar.

Istanbul genelinde tiim orman alanlarni koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti ytrutalmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalidi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektérinde gerileme ddénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir.
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 uguslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek
cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Gdkgcen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyik paya
sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Bliyiik 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 dizenli ulasim vyalnizca yurticinde gergeklestirilir.
istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise buyiik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim saglayan 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

motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.

12.2.2. Esenyurt ilgesi:

Biylkcekmece Ilcesi'nin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda Kirag beldesi ile
birlestirilerek ilge olmustur. Esenyurt’'un glneyinde Beylikdizi, batisinda BlylUkcekmece,
dogusunda Avcilar ve kuzeyinde Basaksehir ve Arnavutkdy ilceleri bulunmaktadir. Ilcenin
yuzoélcimiu 2.770 hektardir dir. Sinirlari dahilinde toplam 43 mahalle vardir. Batisinda TEM

Karayolu, gineyinde Firuzkéy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir. 2019 yili niifus sayimi verilerine
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik bliytime 2018 yilinda saglam bir goriintl gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen biyime trendlerinin boélgesel olarak blyulk degisimler izledidi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bliylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD (Ulkelerinde 6zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de géz ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan glclU bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

Dunya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakh olup bu
gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Brexit sireci
ve Diinya genelindeki pek gok farkl jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virtisid 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6nemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak (zere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmistir.
Salginin reel sektordeki etkileri dnimuzdeki 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 gerceklesen global ekonomik bluyumeyi 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 Oranlar (2019-2020)

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate

LOTUS

“Olke 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
Tirkiye -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. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir d6nceki yila gbére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek ok farkli etkenin de etkisiyle bliylime hizinin yavasladidi
bir dénem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyiime oranlar yakalanmistir.
2019 yilinda bliytme orani 0,9 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci gceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. Glinimiz itibariyle GSYH biylkligline goére Tirkiye, Dlnya’'nin 19.
Avrupa’nin 7. Buyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda ise %15,18 olarak gergeklesmistir. 2020 yil Eyldl
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 oranlar ise son (¢ yilda %11-%13 aralifinda seyretmekteydi. 2020 yili AJustos
déneminde issiz sayisi gegen yilin ayni dénemine gore 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 Austos déneminde,
bir 6nceki yilin ayni dénemine gére 975 bin kisi azalarak 27 milyon 554 bin kisi, istihdam orani
ise 2,4 puanlk azalis ile %43,9 oldu.

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

IMF Tahminleri (Tiirkiye)

Issizlik Orani (%) = _ —— 1456
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Eyliil 2020)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari

Tiirkiye ekonomisi, 2020’nin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda daralmistir.

2003-2019 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oraninda biiylime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUTK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Diinya

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bilyiime Tahminleri (%)

Avro Bolgesi

ABD

Brezilya

Rusya

Hindistan CHC

Japonya

2,8 1,3 2,2 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7
-4,4[ -8,3 -4,3 -5,8 -4,1 -10,3, 1,9 -5,3{
5,2 5,2 3,1 2,8 2, 8,8 8,2 2,3'
2,7 1,3 23 1,1 14 42 611 07
-6,0/-7,6( -9,1/-11,5 -7,3/-8,5 -7,4/-91 -8,0/-10,0 -3,7/-7,3 -2,6/-3,7| -6,0/-7,3|
5,2/ Z,d 6,5/3,5 4,1/1,9 4,2/2,4| 6/4,9 7,9/8,1 6,8/4,5 2,1/-0,5
2,4l 1,2 2,3 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7
Diinya

AR 2020 -5,2 -9,1 -6,1 -8,0 -6,0 -3,2 10 61
2021 4,2, 4,5 4,0 2,2 2,7 3,1 6,9 2,5

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Eyliil 2020)
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Merkezi Yonetim Biitge Gerceklesmeleri

2020 y1il1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biitce gelirleri 78,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biitge giderleri
108,6 milyar TL olmus ve biit¢e 29,7 milyar TL agik vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi 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 dlclide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dlsusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 vyillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar hizla yukan
cekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye icin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini 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 piyasalan c¢ok ciddi calkantilar gecgirmistir.
Yikilmaz diye distnilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

Daha d6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm fonu
ve yatinrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorld lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis donem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu siirece 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, dbéviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glcl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli &lgiide etkileyen ve cok sayida yan sektore
destek olan ingsaat sektdérinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam nite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirnmcilarin farkh enstriimanlara yonelmesi de yatirim

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.

2018 yilinda distk bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son cgeyredi itibariyle
toparlanma surecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin Mart ayinda
Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektérl bu
durgunluktan payini almistir. Karantina sireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dlislis 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 agcmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlar sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda yikselise yol acmistir. TCMB, 19 Kasim 2020
tarihli toplantisinda politika faizi 475 baz puanlik artisla %10,25'ten %15’e yukseltilmistir.
Covid-19 vakalarinin hizla artmasiyla ticari hareketliligin daha da azalacadi duslintldtiginde
gayrimenkul sektérini kisa vadede zorlu bir sirecin bekledigi 6ngorilebilir. Gelistiriciler ve diger
sektor paydaslarinin risk istahinin azaldigi bu dénemde orta ve uzun vade icin yeni yatinm
planlamalarina agirlik verecekleri disiiniilmektedir. Bitiin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol
kentlerde hayata gecirilen ve proje asamasinda olan buylk altyapr yatirnnmlarinin yani sira
blylksehirlerin slrekli artan niifusu kentsel ranti hala canh tutmakta, dogru bir planlamayla arz-
talep dengesi ve fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir.
Son dénemde yabanci yatinmcilarin tlkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda yabanciya
yapilan satigslarda bu etki gérilmektedir. 2020 Eylil ayinda satilan toplam konut adedinin

%4,4'inl yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.

2008 - 2012 yillan aras: konut satiglan
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2013 - 2017 willarn aras: konut satiglar
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Not: 2020 yil verisi 10 ayliktir
Kaynak:TUIK
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2018 Vil Konut Satglars
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2015 yib konut satiglar
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2019 yili kenuk satiglar
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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 tGzerinde olusturdugu baski,

e Faizlerdeki artis beklentisi ve bu atisin ipotekli konut satiglarinda yaratacagi donemsel
daralma,

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

gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

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

¢ Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

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

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

e Istanbul’un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde vyapilan biyiik
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Kdpri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagdi 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 gegirmektedir.

Rapora konusu Innovia 2 Projesi yeni ve nitelikli konut projelerinin cokca yer aldigi bir
bélgede konumlanmakta olup 6nemli ulasim avantajlarina sahiptir. Proje caddas teknik altyapi
imkanlari ve sosyal alanlari blinyesinde barindirmakta olan proje bdlgenin yeni bir cazibe

merkezi olarak 6ne cikmasina katki saglayacaktir.

LOTUS En 49

YESILGYO




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

13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI (*)

INSAAT TARZI B.A.K

INSAAT NizAMI Ayrik/Blok
YAPININ YASI insa Halinde

KAT ADEDI 31 (5B + Z+ 25 NK)
KULLANIM ALANI Bkz. Aciklamalar
ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Var

HIDROFOR Var

YANGIN MERDIVENI Mevcut
JENERATOR Mevcut

ISITMA SISTEMI Mevcut (Dogalgaz)
ASANSOR Mevcut
GUVENLIK/KAMERA SISTEMI | Mevcut /Mevcut
PARK YERI Kapali ve Agik Otopark Mevcut

(*) Yapinin insai 6zellikleri, insai faaliyetler tamamlandiginda mevcut olacaktir.
(**)Tasinmazlarin kullanim alanlar1 Web Tapu Sisteminden ve Tuzla Belediyesi Dijital
Arsivinden incelenen proje iizerinden yaklasik olarak hesaplanmstir.

$
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14. ACIKLAMALAR

Parselin Fiziki Ozellikleri:

Innovia 2 Sitesi 6 parsel lizerinde insa edilmis toplam 114.030,45 m? yizélgimli 2947 ada
48 - 49 - 50 - 51 - 52 - 54 parseller lizerinde yer almaktadir.

Innovia 2 Sitesi dahilinde 20 adet konut bloku ve is yerinden olusmaktadir.

Parseller amorf seklinde bir geometrik yapisi bulunmakta olup sitenin Nazim Hikmet Bulvari
cephesi yaklasik 530 m., 1953. Sokak cephesi yaklasik 410 m. ve 2068. Sokak cephesi
yaklasik 110m. dir.

Parselin kuzey ve bati cephesinde Nazim Hikmet Bulvari, Gliney cephesinde 1953. Sokak,
bati cephede 2068. Sokak cephesi bulunmakta olup diger cepheleri komsu parsellere sifirdir.

Parsel topografik olarak hafif egimli ve engebesiz bir yapiya sahiptir.

Parsel (izerinde Innovia 2 Sitesi tamamlanmis ve oturum baslamistir.

Bdlgede altyapl tamamlanmistir.

innovia 2 Projesi:

Innovia 2 Sitesi toplam 114.030,45 m? alan (zerinde 20 konut bloktan meydana
gelmektedir.
Proje binyesinde 3682 adet konut, 49 ticari Ginite olmak (izere toplam 3949 bagimsiz bolim
bulunmaktadir.
1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 konut tiplerinden olusan projede yaklasik 93.000 m? alanli bahge,
meydan ve ortak kullanim alanlarinda olusan yasam alanlari bulunmaktadir.
» Proje blinyesindeki sosyal donatilar;
Acik/Kapall Yizme Havuzu
Jakuzi ve Sauna Odalari
Seyir ve Glineslenme Teraslari
Yirime, Kosu ve Bisiklet Yollarn
Selale ve Sis Havuzlari
Cocuk Oyun Alani ve Havuzu
Spor Salonu
Basketbol ve Voleybol Sahasi
Futbol Sahasi
Sosyal Tesis Alanlari
Ticari Unite Alanlari
24 Saat Guvenlik

Kamerali glivenlik

V V .V V V V V V V V V V
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e Degerleme tarihi itibariyle Innovia 2 Sitesi'nde oturum uzun siredir devam etmektedir.
Ancak dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi O Blok insa asamasindadir.

e Dedgerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi O Blok 5 bodrum + zemin ve 25 normal kat
olmak Uzere toplam 31 kattan olusmaktadir.

e Ekspertiz gini dedgerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi O Blok insaa asamasinda olup
yaklasik zemin kat seviyesindedir.

¢ Ruhsat belgesine goére O Blok dahilinde 269 adet konut ve 15 adet is yeri bulunmaktadir.

o Dedgerleme konusu tasinmazlarin kat ve proje alanlari rapor igerisinde proje bilgileri basligi
altinda tabloda belirtilmistir.

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzZi

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

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

Tasinmazlarin konumlari, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu bdlgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut durumda oldugu gibi konut+dikkan kullanim sekli

olacagi dusunulmektedir.
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16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giigclii YOnler Zayif Yonler
- Ulasim imkanlarinin kolayhgi, - Ticari unitelerin sadece site icine hizmet
- Onemli bir kavsak noktasinda yer almasi, veriyor olmasi,
- Parsel ilizerinde yer alan sitenin cagdas . Ticari iinitelerin reklam kabiliyetinin
sehircilik anlayisina uygun olarak gerekli olmamasi,

sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi, - insa asamasinda olmasi.
- Reklam kabiliyeti,
- Ticari alanlari mevcudiyeti,
- Yapi ruhsatlarinin bulunuyor olmasi,
- Kat miilkiyetine gegmis olmasi,
- TEM Otoyolu ve E-5 Karayolu’'na rahat
ulasilabilecek bir konumda olmasi,
- Tamamlanmis altyaps,

- Tercih edilen bir bélgede yer almasi.

Firsatlar Tehditler
- Sitenin 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.

17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve acgiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdi, 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 farklh, ayrintih uygulama
yontemlerini icerir.

Bir varlida iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yodntemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu

degildir. Secim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:
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(@) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

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

(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

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

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

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

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lciide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel goézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

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

(a) degerleme konusu varliga veya buna dnemli dlclide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
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(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli dlcide benzerlik tasiyan varliklarin 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) guncel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

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

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi gerekli goérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayali dederleme o6lcgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli 0Olgiide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmah bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastinildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlarn kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin sec¢imi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla

6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goOsterge niteligindeki dederin
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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 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varhdi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katiimcilarin 61 dederleme
konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi nitelidinin 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 anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirhklandinlip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndikleri, 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
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

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

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

yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklasimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donlstlriulmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkt dederine
dayanilarak tespit edilir.
Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goértlmektedir:
(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,
(b) dederleme 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 énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagsima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gercgeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
a) Degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen
bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,
b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,
c) Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol guci

bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak

tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya
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d) Dederleme konusu varhidgin gelir yaratmaya henilz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.
Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

18. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederlerinin tespiti, kullanimi mimkin olan ydntemlerle
saptanmis olup dederleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

18.1. ikame Maliyet Yaklasimi
18.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

18.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dederler ayri ayn tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir.
Parsel Gzerinde yer alan dederlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi O Blok haricinde diger
bloklar tamamlanmistir. Sitede oturum baslanmistir. O Blogun genel insaat seviyesi yaklasik %5
mertebesindedir.

Bu yaklasimda asagidaki bilesenler ! dikkate alinmistir.
- Arsa pay! dederi

- Insal yatinmlarin toplam degeri

Arsa payi degeri:
Rapor konusu parselin/arsa paylarinin rayic dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma
Yéntemi” kullaniimistir.
Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gdosteren emlak firmalar ile
yapilan goérismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin doénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

' Bu bilesenler, arsa ve insal yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip

taginmazlarin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak {izere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Satihik Arsa Emsalleri:

1-Emsal: Arizon Yap1 A.S. -SATILIK - 212 596 99 99

Innovia 2 Sitesi yaninda yer alan, konut+ticaret alam imarli 2.700 m? y{izolgimlii 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 alani imarli 530 m?2 ytizol¢timlii parsel
1.900.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 3.585, TL/m?2)

3-Emsal: RemaxGuide-SATILIK - 212 283 72 73

Innovia 4 Sitesi iistiinde yer alan, konut alam imarl 140 m? yiizolgimlii parsel 420.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 3.000, TL/m?)

4-Emsal: Ding Turk Gayrimenkul-SATILIK - 212 853 85 85

Innovia 4 Sitesi tistiinde yer alan, konut+ticfaret alani imarl 3.400 m? yiizolgimlii parsel

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

Emsal Kroki Tablosu (Arsa Emsalleri):

S

Degerleme Konusu Tasinmaz/te
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Emsal Analizi (Arsa)

Birim Satig | Pazarlikh Alan Fonksiyon ve Yapilagsma Toplam | Diizeltilmis
Fiyat: (TL) Payi Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Nazim Hikmet Bulvan
Uzerinde/Cadde ve Sokak
Konu Cepheli/ Kavsaga Yakin
Miilk 117.487,75 m2 Ticaret+Konut Alani Konumda 3.700
Dizeltme Dizeltme Dizeltme Dizeltme Dizeltme
Orami Alani Orani Lejant Orami Durumu Orami Orami
Emsal 1 2.815 -10% 2.700 0% Konut+Ticaret 0% Daha Kotu 20% 10% 3.097
Emsal 2 3.585 -10% 530 0% Konut+Ticaret 0% Daha Kotu 20% 10% 3.944
Emsal 3 3.000 -10% 140 0% Konut 0% Kotu 40% 30% 3.900
Emsal 4 4853 -10% 3.400 0% Konut+Ticaret 0% Benzer -10% -20% 3.882

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin yer aldigi parselin lokasyonu,
ylz6lcima bayukltdd, imar durumu ve Uzerinde yer alan binanin mevcudiyeti dikkate alinarak
emsallerin birim dederlerinin ortalamasi alinmak suretiyle arsa m? fiktif birim degeri 3.700,-TL
olarak belirlenmistir. Buna goére rapor konusu 67 adet badimsiz bolimlerin arsa paylarinin
toplam dederi;

2.001,41 m? x 3.700,-TL/m2 = 7.405.231,-TL olarak tespit edilmistir. Bagimsiz bdlim

bazindaki dederleri rapor ekindeki deder tablosunda verilmistir.

Insai Yatinmlarin degeri:

Insal yatinmin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (kdr havi satisa esas rayic tutari),
binanin yapilis tarzi ve nitelidi ile birlikte halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak saptanmistir.

Bu dederlendirmemizde 2020 yili yapi yaklasik birim maliyeti esas alinmistir.

Buna goére rapora konu binanin;

Toplam insaat alani: 10.207,05 m?

Yapi Maliyeti : 2.400,-TL (2020 yili 5/A sinifi birim maliyeti)

Uygunlastirma/Serefiyetlendirme: Bagimsiz bélim bazinda ayr ayr belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Bu hesaplamalara istinaden Ikame Maliyet Yaklasimi’'na gore O Blokta yer alan
rapor konusu 67 adet bagimsiz boliimiin mevcut tamamlanma seviyesi ve
tamamlanmasi durumundaki degerleri asagidaki 6zet tabloda sunulmus olup bagimsiz

boliim bazindaki deger tablosu rapor ekinde mevcuttur.

Mevcut Ingaat Seviyesi Itibariyle .
X .. Tamamlanmasi Durumundaki
Agiklama Toplam Halihazir Durum Degeri . .
Toplam Degeri (TL)
(TL)
67 Adet Bagimsiz Boliim 16.798.850 47.905.000
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18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalarn ve proje yetkilileri ile
yapilan goérismelerden faydalaniimis; bélgede yakin donemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

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

ve mal sahipleri ile gériisilmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Bolgede yer alan benzer projeler:

INNOVIA 1

A

11358

-
"
"
L
L
-
»
"
-
"
L

BAGIMSIZ BOLUM ADEDI: 1073
ARSA ALANI: 58.240,13
BLOK ADEDI: 7

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Proje blinyesinde 1073 adet konut birim bulunmaktadir. Agik/Kapali otopark, acik yizme

havuzu, ylrime, kosu ve bisiklet yollari, gocuk parklari, acik spor alanlari, fithess merkezi
ve sosyal tesis alanlar gibi donatilar mevcuttur.
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INNOVIA 2 (Degerleme Konusu Tasinmazlarin Yer Aldigi Proje)

A
y/

BAGIMSIZ BOLUM ADEDI: 3682
ARSA ALANI: 114.030,45
BLOK ADEDI: 19

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1
Proje blinyesinde 3682 konut bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, gocuk parklari, agik

spor alanlar, fithness merkezi, acik ve kapali havuz, sauna, yesil alan, kafe gibi donatilar

mevcuttur.

INNOVIA 3
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KONUT ADEDI: 3293
ARSA ALANI: 26.000
BLOK ADEDI: 10

DAIRE SECENEKLERI: 1+0, 1+1, 2+1, 3+1
Proje blinyesinde 3293 konut bulunmaktadir. Acik ve kapali otopark, gocuk parklari, acik

spor alanlan, fithness merkezi, acik ve kapali havuz, sauna, yesil alan, kafe gibi donatilar

mevcuttur.
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FLY GARDEN

KONUT ADEDI: 296

ARSA ALANI: 9.775,40

BLOK ADEDI: 2

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1

Proje blinyesinde 296 konut bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, cocuk parklari, agik spor

alanlari, fitness merkezi, acik havuz, sauna, yesil alan, kafe gibi donatilar mevcuttur.

ONAY LiFE l

KONUT ADEDI: 442

ARSA ALANI: 7.703,09

BLOK ADEDI: 1

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Proje blinyesinde 442 konut bulunmaktadir. Acik ve kapali otopark, cocuk parklari, acik spor

alanlar, fitness merkezi, sauna, yesil alan, kafe gibi donatilar mevcuttur.
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Konut Emsalleri:

1-Emsal: PDR GAYRIMENKUL - SATILIK - 212 803 16 10

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 4. katta yer alan 100 m? kullanim alanl daire 435.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 4.350, TL/m?)

2-Emsal: Color Pazarlama - SATILIK - 212 890 20 75

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 26. katta yer alan 107 m? kullanim alanli daire 389.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 3.635, TL/m?)

3-Emsal: My Home - SATILIK - 212 924 81 80

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 24. katta yer alan 107 m? kullanim alanli daire 439.990,-TL bedelle
satiliktir. (~4.112, TL/m?)

4-Emsal: C&G Cosar Gayrimenkul - SATILIK - 212 669 80 28

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 3. katta yer alan 101 m? kullanim alanli daire 380.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 3.762, TL/m?)

5-Emsal: 1Kent Istanbul Gayrimenkul - SATILIK - 212 852 15 00

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 20. katta yer alan 122 m?2 kullanim alanli daire 480.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 3.934, TL/m?)

6-Emsal: Gold Emlak - SATILIK - 212 598 15 98

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 1. katta yer alan 110 m? kullanim alanli daire 370.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 3.363, TL/m?)

7-Emsal: Sahibi - SATILIK - 533 721 24 12

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 25. katta yer alan 120 m? kullanim alanl daire 460.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 3.833, TL/m?)

8-Emsal: Expert Gayrimenkul - SATILIK - 531 238 74 24

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 6. katta yer alan 115 m? kullanim alanli daire 470.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 4.086, TL/m?)

9-Emsal: Akka Gayrimenkul - SATILIK - 532 457 30 82
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New Rezidans biinyesinde 13. katta yer alan 85 m? kullanim alanli daire 350.000,-TL bedelle
satiliktir. (~4.117, TL/m?)

10-Emsal: Sahibi - SATILIK - 535 338 66 79

Evviva Sitesi biinyesinde 2. katta yer alan 110 m? kullanim alanli daire 425.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 3.863, TL/m?)

11-Emsal: Cebi Gayrimenkul - SATILIK - 212 872 43 03

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 10. katta yer alan 105 m? kullanim alanl daire 400.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 3.809, TL/m?)

12-Emsal: Sahibi - SATILIK - 535 338 66 79

Karden Aveue Rezidans biinyesinde 10. katta yer alan 110 m? kullanum alanl1 daire 450.000,-
TL bedelle satiliktir. (~ 4.090, TL/m?)

Kiralik Konut Emsaller

1-Emsal: My Home - KIRALIK - 212 924 81 80

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 19. katta yer alan 107 m? kullanim alanli daire 1.800,-TL bedelle
kiraliktir. (~ 16,82 TL/m?)

2-Emsal: Pars Gayrimenkul - KIRALIK - 212 856 04 61

Innovia 2 Sitesi btinyesinde 2. katta yer alan 127 m? kullanim alanli daire 2.000,-TL bedelle
kiraliktir. (~ 15,74 TL/m?)

3-Emsal: Sahibi - KIRALIK - 535 567 90 31

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 3. katta yer alan 80 m? kullanim alanli daire 800,-TL bedelle
kiraliktir. (~ 10,00 TL/ m?)

4-Emsal: SMY Yap1 - KIRALIK - 533 765 90 80

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 6. katta yer alan 107 m? kullanim alanl daire 1.800,-TL bedelle
kiraliktir. (~ 16,82 TL/m?)

5-Emsal: Gayrimax Gayrimenkul - KIRALIK - 212 85212 82

Innovia 1 Sitesi btinyesinde bahce katta yer alan 170 m2 kullanim alanli daire 2.500,-TL bedelle

kiraliktir. (~ 14,70 TL/m?)
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6-Emsal: Demir Gayrimenkul - KIRALIK - 543 887 40 50

Innovia 1 Sitesi biinyesinde 17 katta yer alan 150 m?2 kullanim alanlh daire 2.750,-TL bedelle
kiraliktir. (~ 18,33 TL/m?)

7-Emsal: SMY Yapr - KIRALIK - 533 765 90 80

Innovia 1 Sitesi btinyesinde bahce katta yer alan 127 m?2 kullanim alanli daire 1.900,-TL bedelle

kirliktir. (~ 14,69 TL/m?)

Satilik Ticari Emsaller

1-Emsal: Pusula Gayrimenkul - SATILIK - 553 733 13 33

[nnovia 2 Sitesi cikisinin karsismda yer alan zemin kat diiz giris 90 m? kullanim alanlh diikkan
625.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 6.944, TL/m?)

2-Emsal: Cebei Gaytimenkul - SATILIK - 212 872 43 03

Innovia 2 Sitesi dahilinde Nazim Hikmet Bulvari'na cepheli diiz giris 60 m? kullanim alanli
diikkan 1.700.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 28.333, TL/m?)

3-Emsal: Ridvan Koza Gayrimenkul - SATILIK - 212 405 00 62

Innovia 2 Sitesi dahilinde cars: icinde 240 m?2 kullanim alanli diikkan 1.600.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 6.666, TL/m?2)

4-Emsal: Inan Gayrimenkul - SATILIK - 543 482 40 08

Onay Life Rezidans dahilinde i¢ kisimda yer alan 141 m2 kullanim alanl diikkan 850.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 6.028, TL/m?2)

5-Emsal: Yuva Grup - SATILIK - 532 707 40 94

Innovia 1 Sitesi girisi karsisinda diiz giris (market kiracis1 oldugu beyan edildi) 430 m?
kullanim alanh diikkan 2.750.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 6.395, TL/m?)

6-Emsal: Yuva Grup - SATILIK - 532 707 40 94

Delta Tower altinda diiz giris 135 m?2 kullanim alanh diikkan 550.000,-TL bedelle satiliktir. (~
4.074, TL/m?)

7-Emsal: Yuva Grup - SATILIK - 532 707 40 94
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New Rezidans karsisinda market olarak kullanima uygun diiz giris 270 m2 kullanim alanh
diikkan 2.900.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 10.740, TL/m?2)

8-Emsal: Yuva Grup - SATILIK - 532 707 40 94

Turgut Reis Rezidans altinda diiz giris 130 m?2 kullanim alanli diikkan 550.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 4.230, TL/m?)

9-Emsal: Yuva Grup - SATILIK - 532 707 40 94

Ay Rezidans pasaj icinde 150 m? kullanim alanli diikkan 720.000,-TL bedelle satiliktir. (~

4.800, TL/m?)

Kiralik Ticari Emsaller

1-Emsal: Bagdatlilar Ingaat - KIRALIK - 212 789 32 44

Eviva Rezidans biinyesinde yer alan zemin kat diiz giris 80 m2 kullanim alanl1 diikkan 4.000,-
TL bedelle kiraliktir. (~ 50,00 TL/m?)

2-Emsal: Ciritciler Insaat - KIRALIK - 212 852 25 34

Cadde yer alan zemin kat diiz giris 110 m2 kullanim alanli diikkan 3.250,-TL bedelle kiraliktir.
(~ 29,54 TL/m2)

3-Emsal: Gayrimax Gayrimenkul - KIRALIK - 212 85212 82

Innovia 2 Sitesi biinyesinde cadde tizerinde yer alan kisimda konumlu 150 m?2 kullanim alanli
diikkan 5.000,-TL bedelle kiraliktir. (~ 33,33 TL/m?)

4-Emsal: My Home - KIRALIK - 212 924 81 80

Innovia 3 Sitesi biinyesinde cadde tizerinde yer alan kissmda konumlu 70 m? kullanim alanlh
diikkan 4.000,-TL bedelle kiraliktir. (~ 57,14 TL/m?2)

5-Emsal: Emlak Center - KIRALIK - 212 607 02 42

Innovia 3 Sitesi btinyesinde cadde tizerinde yer alan kisimda konumlu 100 m?2 kullanim alanli
diikkan 4.250,-TL bedelle kiraliktr. (~ 42,50 TL/m?)

6-Emsal: Remax Referans - KIRALIK - 212 824 44 24

Buray Rezidans biinyesinde cadde tizerinde yer alan kisimda konumlu 225 m? kullanim alanh

diikkan 6.500,-TL bedelle kiraliktir. (~ 28,88 TL/m?)
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7-Emsal: Sahibi - KIRALIK - 532 284 71 62

Onay Garden Life Rezidans biinyesinde cadde iizerinde yer alan kistmda konumlu 202 m?

kullanim alanl diikkan 8.500,-TL bedelle kiraliktir. (~ 42,07 TL/ m?)

Emsal Kroki Tablosu (Satihik Konut Emsalleri):

Emsal Analizi (Satilik Daire)

Pazarhkh
Birim Satig Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Serefiye Manzara Konum Diizeltme Deger (TL)
Konu
Miulk Sehir 3.780
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alani | Orani | Lejant | Orani | Durumu | Orani | Durumu | Orani Orani
Emsal 1 4.350 -10% 100 | 10% Benzer 0% Daha iyi | -10% | Benzer 0% -10% 3.915
Emsal 2 3.636 -10% 107 | 10% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 0% 3.636
Emsal 3 4112 -10% 107 | 10% Benzer 0% Daha lyi | -10% | Benzer 0% -10% 3.701
Emsal 4 3.762 -10% 101 | 10% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 0% 3.762
Emsal 5 3.934 -10% 122 | 10% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 0% 3.934
Emsal 6 3.363 -10% 110 | 10% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 0% 3.363
Emsal 7 3.833 -10% 120 | 10% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 0% 3.833
Emsal 8 4.086 -10% 115 | 10% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 0% 4.086
Emsal 9 4.177 -10% 85 10% Benzer 0% Benzer 0% Benzer | -10% -10% 3.759
Emsal 10 3.863 -10% 105 | 10% Kota 10% | Benzer 0% Benzer | -10% 0% 3.863
Emsal 11 3.809 -10% 105 | 10% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 0% 3.809
Emsal 12 4.090 -10% 110 | 10% Benzer 0% Benzer 0% Benzer | -10% -10% 3.681
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Emsaller parsel Uzerindeki siteden ve yakinindaki benzer nitelikli projelerden secilmis olup
beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik pay! distlmiustir. Beyan edilen brit kullanim alanlarinin
gercek kullanim alanlarina uygunlastiriimasi igin %10 oraninda alan diizeltmesi yapilmistir. Bina

kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye diizeltmesi proje 6zelliklerine gére yapilmistir.

Emsal Kroki Tablosu (Kiralik Konut Emsalleri):

Emsal Analizi (Kiralhk Daire)

Pazarlikh
Birim Satis Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Serefiye Manzara Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Milk Sehir 10
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani | Alani | Orani Lejant | Orani | Durumu | Orani | Durumu | Orani Orani
Emsal 1 16,82 -10% 107 10% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 0% 17
Emsal 2 15,74 -10% 127 10% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 0% 16
Emsal 3 10,00 -10% 80 10% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 0% 10
Emsal 4 16,82 -10% 107 10% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 0% 17
Emsal 5 14,70 -10% 170 | 10% Kotu 10% Benzer 0% Daha lyi | -10% 0% 15
Emsal 6 18,33 -10% 150 | 10% Benzer 0% Benzer 0% Daha lyi | -10% -10% 16
Emsal 7 14,69 -10% 127 | 10% Benzer 0% Benzer 0% Daha lyi | -10% -10% 13

Emsaller parsel Uzerindeki siteden ve yakindaki benzer nitelikli projelerden secilmis olup
beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payi distlmustir. Beyan edilen brit kullanim alanlarinin
gercek kullanim alanlarina uygunlastirilmasi icin %10 oraninda alan dizeltmesi yapiimistir. Bina

kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye diizeltmesi proje 6zelliklerine gére yapilmistir.
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Emsal Kroki Tablosu (Satilik Diikkan Emsalleri):

Emsal Analizi (Satilik Diikkan)

Pazarhkh
Birim Satig Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi insaat Kalitesi Konum Diizeltme Deger (TL)
Konu
Miulk 8.900
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alani | Orani | Durumu | Orani | Durumu Orani Orani
Emsal 1 6.944 -15% 90 10% | Benzer 0% Benzer 0% -5% 6.597
Emsal 2 28.333 -15% 60 10% | Benzer 0% Benzer 0% -5% 26.916
Emsal 3 6.666 -15% 240 10% | Benzer 0% Benzer 0% -5% 6.333
Emsal 4 6.028 -15% 141 10% | Benzer 0% Kotu 10% 5% 6.329
Emsal 5 6.395 -15% 430 10% | Benzer 0% Benzer 0% -5% 6.075
Emsal 6 4.074 -15% 135 10% | Benzer 0% | DahaKotu | 40% 35% 5.500
Emsal 7 10.740 -15% 270 10% Benzer 0% Benzer 0% -5% 10.203
Emsal 8 4.230 -15% 130 10% | Benzer 0% | Daha Kotu | 40% 35% 5.711
Emsal 9 4.800 -15% 150 10% | Benzer 0% | Daha Kotu | 40% 35% 6.480

Emsaller parsel yakinindaki benzer nitelikli projelerden ve yakin gevreden segilmis olup beyan
edilen satis fiyatlarindan pazarlik pay! disltlmuistir. Beyan edilen briat kullanim alanlarinin
gercek kullanim alanlarina uygunlastiriimasi igin %15 oraninda alan dizeltmesi yapiimistir. Bina

kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye diizeltmesi proje ézelliklerine gére yapilmistir.
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Emsal Kroki Tablosu (Kiralik Diikkan Emsalleri):

Emsal Analizi (Kiralik Diikkan)

Pazarhkh
Birim Satig Birim Alan Toplam Diizeltilmig
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi insaat Kalitesi Konum Diizeltme Deger (TL)
Konu
Miulk 40
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alani Orani | Durumu | Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 50 -15% 80 10% Benzer 0% Benzer 0% -5% 48
Emsal 2 30 -15% 110 10% Benzer 0% Daha lyi 10% 5% 31
Emsal 3 33 -15% 150 10% | Benzer 0% Daha lyi 10% 5% 35
Emsal 4 57 -15% 70 10% | Benzer 0% Daha lyi 10% 5% 60
Emsal 5 43 -15% 100 10% | Benzer 0% Daha lyi 10% 5% 45
Emsal 6 29 -15% 225 10% | Benzer 0% Daha lyi 20% 15% 33
Emsal 7 42 -15% 202 10% | Benzer 0% Daha lyi 10% 5% 44

Emsaller parsel yakinindaki benzer nitelikli projelerden ve yakin cevreden segilmis olup beyan
edilen satis fiyatlarindan pazarlik pay! dustlmustir. Beyan edilen briat kullanim alanlarinin
gercek kullanim alanlarina uygunlastirilmasi icin %15 oraninda alan dlzeltmesi yapilmistir. Bina

kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye diizeltmesi proje 6zelliklerine gére yapilmistir.
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Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “Innovia 2 Sitesi” biinyesinde konumlu olan rapora konu
tasinmazlarin blok, kat, buayutklik ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak tamamlanmalari

durumundaki arsa paylar dahil degerleri bilgi amagli olarak asadidaki 6zet tabloda sunulmustur.

BAGIMSIZ | TOPLAM (m2) BIRIM TOPLAM TAhélcéW:l;Nl;ﬂéi\;TEle
NITELIK | BOLUM | KULLANIM e TAMAMLANMIS i SSELER‘"\" R
2 ~
ADEDI | ALANI (m?%) DEGER (TL) DEGERI (TL)
Konut 63 6.631,77 3.894,89 25.830.000,00 25.569.343,67
Ticari 4 3.575,28 5.543,62 19.820.000,00 19.705.357,06
TOPLAM 67 10.207,05 45.650.000,00 45.274.700,73

19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve

Bu Amagcla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gorilecegi lGzere kullanilmasi mumkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirine
yakindir.

Tamamlanmasi Durumunda Degeri:

INNOViA 2 PROJESINDE O BLOKTA YER ALAN 63 ADET BAGIMSIZ
BOLUM ILE 4 ADET BAGIMSIZ BOLUMDEKI YESIL GYO A.S.’NE AIT
HISSELERIN TAMAMLANMASI iTiBARIYLE TOPLAM DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)

IKAME MALIYET YAKLASIMI 47.905.000

EMSAL KARSILASTIRMA
YAKLASIMI

45.274.700

Ancak nihai deger olarak (tasinmazlarin halihazir fiziksel durumu ve henliz oturumun
baslamamis olmasi sebepleriyle) “ikame Maliyet Yéntemi” ile bulunan degerlerin alinmasi uygun
gorilmustar.

Halihazir Durum Degeri:

Projenin halihazir durum dederinin tespitinde “Ikame Maliyet Yaklasimi” yéntemi

kullanilmistir. Projenin halihazir durum dederi 16.733.850,-TL olarak belirlenmistir.
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19.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Mevcut durumda projenin insaati devam etmekte olup kira degeri analizi yapilmamistir.

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

Rapor konusu tasinmazlar Uzerinde ¢ok sayida serh mevcut olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin 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 sart1 bu hiikiim kapsaminda devir kisit1 olarak degerlendirilmez.) hilkmine amirdir. Ancak

konu tasinmazlar lzerinde bulunan kisitlayici serhler, tasinmazlar GYO portféylinde yer alirken,
sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini
halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Tasinmazlarin GYO portféylinde “Projeler” bashdl altinda yer almasinda tapu kayitlari
acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

19.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Degerleme konusu arsa Uzerinde gelistirilen projenin halihazir durum dederi ikame maliyet
yéntemine gére 16.733.850.-TL olarak hesaplanmistir.
Arsa paylar toplam dederi emsal karsilastirma yontemine gore 7.341.239,-TL olarak

hesaplanmistir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
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19.8. Miisterek veya boéliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bélinmis kisim bulunmamaktadir.

19.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiigi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlar

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullaniimamistir.

19.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig:

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi blogun insaatina baslanmis olup hali hazirda
zemin kat seviyesindedir. Yapi ruhsatlarni alinmistir. Belediye dosyasi Uzerinden yapilan
incelemede dederleme tarihine kadar olan slirecte herhangi bir olumsuz belgeye
rastlanmamistir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi portfoylinde “Projeler”
bashdi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.

19.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu 67 adet bagimsiz bélimin yer aldigi Innovia 2 Projesi biinyesindeki O Blogun

insa tamamlanma seviyesi %5'dir.
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19.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis Ile Gayrimenkul Yatirm
Ortakhklarnn Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli
Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri saklidir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirnm 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 kuruluslari tarafindan tespit
edilmis olmasi gerekir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin milkiyetinde 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 ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi
hikmU aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir.

Tasinmazlar Ulzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlar tasinmazlar sirket portféyinde yer
alirken, sirketin ddenmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus olan serhlerdir.
Konu serhlerin terkini halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdr portféylinde “Projeler”
bashdl altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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20. SONUC
Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen Innovia 2 Sitesi 2947 Ada 54 Parsel

biinyesindeki 67 adet bagimsiz bolimiin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina,
kullanim alani blytkliklerine, mimari ve insai 6zelliklerine ve gerek bolgedeki benzer projeler
Uzerinde, gerekse proje blnyesinde yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimuiz ekonomik
kosullari itibariyle;
A. Halihazir durumlar itibariyle arsa paylari dahil toplam degeri igin;
16.733.850,-TL (Onaltimilyonyediylzotuzigbinsekizytzelli Turk Lirasi);

(16.733.850,-TL + 7,4194 TL/USD (*) =~ 2.255.000,-USD)
(16.733.850,-TL + 9,1164 TL/Euro (*) = 1.836.000,-Euro)

B. Tamamlanmalari durumundaki arsa paylari dahil toplam degeri icin ise;
47.905.000,-TL (Kirkyedimilyondokuzytzbesbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(47.905.000,-TL = 7,4194 TL/USD (*) = 6.457.000,-USD)

(47.905.000,-TL + 9,1164 TL/Euro (*) = 5.259.000,-Euro)

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

Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Projenin (67 adet badgimsiz bolimiin) halihazir durumuyla KDV dahil dederi 18.012.423,-TL
; tamamlanmis haldeki KDV dahil dederi ise 51.920.900,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Projeler” bashg: altinda yer almasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

LOTUS Eﬂ

YESILGYO



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

isbu rapor, YESIL Gayrimenkul ve Yatirim Ortakhig: A.S.'nin talebi (izerine ve iki (2)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2021

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2020)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

e Fotograflar

e Yapi Ruhsatlar

e Vaziyet Plan1 / Proje

e Imar Yazisi

e Imar Paftast

e Proje Vaziyet Planmi

e Bagimsiz Boliim Deger Tablosu
e Takbis Belgesi

e Tapu Sureti

e Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgeleri
o Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 406154)

LOTUS Eﬂ
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