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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

YesilkentMah., Nazim Hikmet Bulvari, Innovia 4 Sitesi,
No:48, 2945 Ada 72 (Eski 59) nolu Parsel

Esenyurt/IiSTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 442 - 2022/083 no ile

DEGERLEME TARiIHI

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023
DEGERLENEN _._ -
R Parsel ve lzerinde yer alan insai yatinmlar
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Hisseli milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Esenyurt Mahallesi, 2945 Ada
72 (Eski 59) nolu Parsel (Bkz. Tapu Kayitlarr)

iMAR DURUMU OZETI

Bkz. “Iimar Durumu”

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parseldeki insa halindeki
“innovia 4” projesinin mevcut insai seviyesiyle ve
tamamlanmasi durumundaki Yesil Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S.'ne ait hissenin pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

ESENYURT ILCESI, YESILKENT MAHALLESI'NDE YER ALAN

INNOVIA 4 PROJESININ YESIL GYO A.S.’NE AIT HISSELERININ 1.064.335.000,-TL

ARSA DEGERI

ESENYURT ILCESI, YESILKENTMAHALLESI 2945 ADA 72

(ESKI 59) PARSELDE YER ALAN INNIOVIA 4 PROJESININ YESIL | 5.130.227.000,-TL

GYO A.S.’NE AIT HISSELERINiN HALIHAZIR DURUM DEGERI

ESENYURT ILCESI, YESILKENTMAHALLESI 2945 ADA 72 (ESKI
59) PARSEL UZERINDEKI YER ALAN INNOVIA 4 PROJESININ
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI YESIL GYO A.S.’NE AIT
HiSSELERININ DEGERI

9.196.119.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

Engin AKDENiZ

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

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

YESiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Yesilkent Mah., Nazim Hikmet Bulvari, Innovia 4
Sitesi, N0:48, 2945 Ada 72 (Eski 59)nolu Parsel
Esenyurt/ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 442 - 2022/083 no ile

MUSTERI NO

442

RAPOR NO

2022/1327

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parseldeki insa
halindeki “Innovia 4” projesinin mevcut insai
seviyesiyle ve tamamlanmasi durumundaki Yesil
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S.'ne ait hissenin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ-Sorumlu Degderleme Uzmani
Lisans No: 403030

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

RAPOR 08.01.2016 08.01.2021 30.12.2021
TARIHI
RAPOR 2016/1950 2020/1241 2021/1753
NUMARASI
Kivang Kivanc Kivang
RAPORU Igggﬁ‘g KILVAN Igggﬁ‘g
HAZIRLAYA ; (400114) ;
NLAR Engin Engin Engin
AKDENIZ R AKDENIZ
(403030 (403030 (403030
TAKDIR
OLUNAN
DECGER (TL) 506.180.000 | 1 5e1 40,000 2.126.862.00
(KDV HARIC)
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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 Akgin 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,-TL
SIMDIKiI SERMAYESI 1.000.000,-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 %87,06

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

FAALIYET KONUSU

Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina
yatirim yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek Uzere adi
ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen
bir sermaye piyasasl kurumudur.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

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

-Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoyliinde yer alan gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yobnelik 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 GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir mdulkin, istekli alc ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlar Gzerinden gerceklestirilmektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan géris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tumu kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

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

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

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

Mulkin takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlarn igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

muihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHiBi Yes!l Gayrimer]kuI_Y_atlrlm Ortakhdi A.S. (1598762/2349755)
Yesil Yapi Endiistrisi A.S. (372228/2349755)

ILI- ILCESI Istanbul - Esenyurt

MAHALLESI Esenyurt

PAFTA NO --

ADA NO 2945

PARSEL NO 72

NiTELiGi Arsa

ARSA ALANI 117.487,75 m2

YEVMIYE NO 121475

CILT NO 553

SAHIFE NO 54849

TAPU TARIHI 16.12.2022

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakligi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki géris,

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir érnedi ekte

sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmaz Uzerinde asadidaki notlara rastlanmistir.

Beyanlar Hanesinde:

- Imar dizenlemesine alinmistir. (Satis islemleri calisma bitinceye kadar durdurulmasi)
(28.02.2022 tarih, 18970 yevmiye)

- Diger (Konusu: OZEL GUVENLIK BOLGESINDE KALMAKTADIR.) Tarih: 20/12/2010 Sayi:
2724 (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

- TEK GENEL MUDURLUGU LEHINE 2942 SAYILI KANUNUN 7. MADDESINE GORE SERH
(30.06.1994 tarih, 3577 yevmiye)

- Diger (Konusu: BiZZAT GELMEDEN ISLEM YAPILMAYACAKTIR:) Tarih: 10/10/2018 Sayi:
102805 (10.10.2018 tarih, 61133 yevmiye)

- Dider (Konusu: Veraset ve Intikal Vergisi Ilisidi Kesilmistir.) Tarih: - Sayi: - (07.04.2021
tarih, 32962 yevmiye)

- Diger (Konusu: Esbender senemin veraset vergi ilisigi kesilmistir.) Tarih: - Sayi: -
(13.04.2021 tarih, 34623 yevmiye)

- Diger (Konusu: Veraset ve Intikal Vergisi llisigi Kesilmistir.) Tarih: - Sayi: - (07.04.2022
tarih, 33727 yevmiye)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

- Malik bizzat gelmeden tasarrufi islem yapilamaz. (Elektronik sistem Ulizerinden yukarida
belirttigim hisselerim Gzerine tapu mudurligline bizzat gitmeden tasarrufu islem yapilmamasina
yonelik belirtmenin tesis edilmesini, bu belirtme kaldinlmadan hissem (zerinde hicbir sekilde
vekaleten islem yapamayacadimi, bu belirtmenin mahkemeler, icra mudurlikleri ile diger kamu
kurumlarindan gelen taleplerin karsilanmasina engel teskil etmedidini ve bu belirtmenin
kaldinlmasi igin bizzat talebimin olmasi gerektigini bildigimi, belirtmenin tiim sonuglarini kabul

ettigimi kabul ve taahh(t ederim.) (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- B.TASINMAZIN TAMAMINDA 2.178 M2 VE 2.313 M2LIK KISIMLARDA TEIAS LEHINE
IRTIFAK HAKKI (Tarih ve yevmiye belirtilmemistir.)

- M:301 M2LIK KISIMDA TEK LEHINE IRTIFAK HAKKI (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

Rehinler Hanesinde:

- OYAK BANK A.S. lehine 1/0 dereceden 13000.00 TL bedelle 04.07.2005 tarih, 10999
yevmiyeli ipotek kaydi gérulmustar.

- OZGURKENT INSAAT TAAHHUT VE SANAYI LIMITED SIRKETI lehine 1/0 dereceden
3439000000.00 bedelle 30.01.1996 tarih, 737 yevmiyeli ipotek kaydi gérulmastar.

- 0ZGUR KENT INSAAT TAAHHUT VE SANAYI LIMITED SIRKETI lehine 1/0 dereceden
278200000.00 bedelle 07.03.1996 tarih, 1414 yevmiyeli ipotek kaydi gérulmastar.

- AKBANK T.A.S. lehine 1/0 dereceden 22500.00 TL bedelle 07.12.2009 tarih, 32491
yevmiyeli ipotek kaydi gérulmustar.

- TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 20000000000.00 bedelle 29.03.2004
tarih, 4094 yevmiyeli ipotek kaydi goérilmastar.

- OZGUR KENT INSAAT TAAHHUT VE SANAYI LIMITED SIRKETI lehine 1/0 dereceden
2189200000.00 bedelle 06.03.1996 tarih, 1391 yevmiyeli ipotek kaydi gériilmustir.

- METIN DAL : KEREM lehine 2/0 dereceden 70000.00 TL bedelle 08.02.2006 tarih, 1722
yevmiyeli ipotek kaydi gorilmdistar.

- OZGUR KENT INSAAT TAAHHUT VE SANAYI LIMITED SIRKETI lehine 1/0 dereceden
155000000.00 bedelle 28.05.1996 tarih, 4147 yevmiyeli ipotek kaydi gértlmastar.

- TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 23734.50 ETL bedelle 21.11.2005 tarih,
19609 yevmiyeli ipotek kaydi goralmustir.

- OZGUR KENT INSAAT TAAHHUT VE SANAYI LIMITED SIRKETI lehine 1/0 dereceden
49750000.00 ETL bedelle 29.01.1996 tarih, 722 yevmiyeli ipotek kaydi gortlmuistur.

- TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 360000000.00 TL bedelle 22.04.2021
tarih, 37705 yevmiyeli ipotek kaydi gortlmastar.

- TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 80000000.00 TL bedelle 28.06.2021
tarih, 56952 yevmiyeli ipotek kaydi géridlmustir.

- TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 612000000.00 TL bedelle 26.04.2016
tarih, 27581 yevmiyeli ipotek kaydi géridlmustir.
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A.S. Hisselerinde,

o Tasinmaz iizerinde ¢ok sayida Icrai Haciz, Ihtiyati Haciz, Kamu Haczi, Beyan,

Ihtiyati Tedbir gibi serh kayitlari bulunmakta olup tapu kayitlari ekler kismina

eklenmistir.

10.3. Takyidat Aciklamalan

TEIAS ve TEK Genel Mudirligi lehine irtifak hakki tasinmazin devredilebilmesine engel
teskil etmemektedir.

Esenyurt Tapu Miadurlagtu ile yapilan goérismede, 6zel givenlik bélgesi serhi olan
gayrimenkullerin yabancilara alim-satim islemlerinin yapilmasinin yasak oldugu bilgisi
edinilmistir. Bu serh yabancilara devrine engel, T.C. uyruklulara devrine engel dedildir.

Rapor konusu tasinmaz Ulzerinde c¢ok sayida serh mevcut olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklari, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.-1/] Maddesi (Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin
alimmas1 sart1 bu hiikiim kapsaminda devir kisitt olarak degerlendirilmez.)hiikmine amirdir. Ancak
konu tasinmazlar lzerinde bulunan kisitlayici serhler, tasinmazlar GYO portfoylinde yer alirken,
sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini
halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsilig1 ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine
ist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar
icin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger simirli ayni haklar
tesis edilebilir.” denilmektedir.

Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu
tasinmazlarin lzerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazisi rapor ekinde yer almaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi 2945 ada 72 nolu parselin GYO portféylnde

“Projeler” basligi altinda yer almasinda tapu kayitlari agisindan bir sakinca bulunmamaktadir.
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11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Esenyurt Belediyesi Imar Mudirligi’nde yapilan incelemeye goére tasinmazin oldugu
parselin 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Esenyurt Tem Gineyi 6. Etap Uygulama Imar
Plani'nda KAKS: 2,50; TAKS: 0,40 vyapilasma kosullarinda “Ticaret+Konut” Alaninda
kalmaktadir.

Plan Notlar:
e  Toplam insaat alaniveya katlar alani (KAKS) 5000 m2’denbiiyiik olan yapilar i¢in insaat yapim ruhsati verilmeden

once yoldan parsele yapilacak giris-gikislar igin giris- ¢ikis diizenlemesini gésteren UTK (ulasim ve Trafik Diizenleme
Kurulu) karari alinacaktir.

. Konut ve konut+ ticaret alanlarinda 500 m2 den kiiglik parsellerde hmax:15.50 mtyigegmemek kosulu ile planda
belirlenen bahge mesafeleri icerisinde simge (ayrik, ikiz, bitisik nizam) yapilasma diizeni uygulanir. 1/5000 6lgekli
planda 300 ki/ha yogunlukta kalan konut ve konut+ticaret alanlarinda 500 m2 den buyik parsellerde TAKS:0,50
KAKS:1.50, 400 ki/ha yogunlukta kalan konut ve konut+ticaret alanlarinda 500 m2 den byik parsellerde TAKS:0,50
KAKS:2.00, 500 ki/ha yogunlukta kalan konut ve konut+ticaret alanlarinda 500 m2 den biyik parsellerde T
AKS:0,40 KAKS:2.25, 600 ki/ha yogunlukta kalan konut ve konut+ticaret alanlarinda 500 m2 den biytik parsellerde
TAKS:0,40 KAKS:2.50 degerleri asilamaz.

. Konut, konut+ticaret ve ticaret adalarinda 6n bahge 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 goére uygulama yapilabilir.15 mt den genis yollarda 6n bahge 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 bah¢e mesafesi en az 3 mtdir. Ancak bina cephesinin 6 metreden az
olmasi durumunda yan bahge mesafesi 2 metreye dusirilebilir.

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

. Planda Ticaret+Konut Alaninda kalan yolda cephe alan ilk sira parsellerde ticaret uygulamasi yapilacaktir. Bu
parseller icinde bulundugu yapi adasinin yapilasma sartlarina tabiidir. Plan sinirlari icerisinde 15 m ve (izeri yola
cephe olan Konut+Ticaret Alanlarinda kalan 500 m*den blylk parsellerde belediyesince uygun goriilen yerlerde

normal katlar da ticaret olarak kullanilabilir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Esenyurt Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemelerde 2945 ada 59 parselde 26 bloklu konut

ve ticari birimlerden olusan site icin alinmis olan yapi ruhsatlar bulundugu gérilmistir. Ruhsat

tarihleri, kat adetleri, toplam insaat alanlari, yapi siniflari ve bagimsiz bolim sayilar asadida

verilmistir. Dosyasinda yapilan incelemede rapora konu proje hakkinda diizenlenmis herhangi bir

yap! tatil tutanagi, enciimen karar vb. olumsuz belgeye rastlanmamistir.

RUHSAT
| | s | owec | Ao | oew | ouwem |
ESKi RUHSATLAR
Yeni Yapi 10.05.2010 2010/10250 8 Blok 1.006.832,34 30-31 9610 Konut + Ditkkan 5/A
Tadilat 7.08.2012 2012/14866 22 BLOK 698.999,95 31 5535 Konut + Is Yeri 5/A
Tadilat 27.03.2014 2018/10256 749.563,67 33 6874 Mes"i”gtgm(ka” 5/A
GUNCEL RUHSATLAR
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 A Carsi 2.647,07 2 6 Ofis + I Yeri 3/8
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 Al 31.297,37 31 277 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 A2 41.273,56 31 416 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 A3 27.574,36 30 277 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 A4 28.573,37 30 277 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 A5 27.574,36 30 277 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 A6 31.297,37 31 277 Mesken 5/A
Tadilat 31.12.2016 2016/31801 A7 31.297,37 31 277 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 A8 29.799,17 31 277 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 A9 31.297,37 31 277 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 A10 41.186,74 31 416 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 B Carsi 4.189,58 2 28 Ofis + I Yeri 3/8
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 B1 33.335,04 31 305 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 B2 33.335,04 31 305 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 CCarsi 1.167,64 2 3 Ofis + I Yeri 3/8
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 a1 54.424,05 33 507 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 2 51.334,00 33 327 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 c3 58.365,51 33 360 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 D Carsi 1.869,29 1 24 Ofis + I Yeri 3/8
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 D 96.145,96 43 943 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 E Carsi 47,58 1 1 Ofis + I Yeri 3/8
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 F Carsi 9.588,86 5 82 Ofis + is Yeri 3/B
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 F1 41.025,55 27 429 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 F2 40.669,15 27 429 Mesken 5/A
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 G Cars! 5.213,86 3 30 Ofis + I Yeri 3/8
Tadilat 30.12.2016 2016/31801 H Carsi 15.903,22 2 1 Ofis + I Yeri 3/8
TOPLAM 770.432,44 6828
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RUHSAT
2 : ALAN TOPLAM B. BL. KULLANIM YAPI
VERILis TARIH SAYI BLOK )
AMAG (m?) KAT SAYISI |  SAVISI AMACI SINIFI

isim o )
Degsiig | 30122022 | 2022/589 | AGars 2.647,07 2 6 Ofis + s Yeri 3/8

ISim 1 3012.2022 | 2022/589 Al 31.297,37 31 277 Mesken 5/A
Degisikligi

Isim 1 3012.2022 | 2022/589 A2 41.273,56 31 416 Mesken 5/A
Degisikligi

Isim | 30122022 | 2022/589 A3 27.574,36 30 277 Mesken 5/A
Degisikligi

ISim 1 3012.2022 | 2022/589 A4 28.573,37 30 277 Mesken 5/A
Degisikligi

Isim 30122022 | 2022/589 AS 27.574,36 30 277 Mesken 5/A
Degisikligi

Isim o 3012.2022 | 2022/589 A6 31.297,37 31 277 Mesken 5/A
Degisikligi

Isim | 30122022 | 2022/589 A7 31.297,37 31 277 Mesken 5/A
Degisikligi

ISim 30122022 | 2022/589 A8 29.799,17 31 277 Mesken 5/A
Degisikligi

ISim 1 3012.2022 | 2022/589 A9 31.297,37 31 277 Mesken 5/A
Degisikligi

Isim | 30122022 | 2022/589 A10 41.186,74 31 416 Mesken 5/A
Degisikligi

isim o .
Degisikigi | 30122022 | 2022/589 | B Cars 4.189,58 2 28 Ofis + s Yeri 3/B

Isim | 30122022 | 2022/589 B1 33.335,04 31 305 Mesken 5/A
Degisikligi

Isim | 30122022 | 2022/589 B2 33.335,04 31 305 Mesken 5/A
Degisikligi

isim o .
Degisiigi | 30-12:2022 | 2022/589 | CGarsi 1.167,64 2 3 Ofis + s Yeri 3/B

Isim | 30122022 | 2022/589 c1 54.424,05 33 507 Mesken 5/A
Degisikligi

Isim | 30122022 | 2022/589 2 51.334,00 33 327 Mesken 5/A
Degisikligi

i .

M 130.12.2022 | 2022/589 a3 58.365,51 33 360 Mesken 5/A
Degisikligi

isim o .
Degisiig | 30122022 | 2022/589 | D Gars 1.869,29 1 24 Ofis + Is Yeri 3/8

i .

SIM o 130.12.2022 | 2022/589 D 96.145,96 43 943 Mesken 5/A
Degisikligi

isim o .
Degsiig | 30122022 | 2022/589 E Carsi 47,58 1 1 Ofis + Is Yeri 3/8

isim o .
Degisiigi | 30-12:2022 | 2022/589 F Carsi 9.588,86 5 82 Ofis + s Yeri 3/8

Isim | 30122022 | 2022/589 F1 41.025,55 27 429 Mesken 5/A
Degisikligi

Isim | 30122022 | 2022/589 F2 40.669,15 27 429 Mesken 5/A
Degisikligi

isim o .
Degisiigi | 30-12:2022 | 2022/589 | G Cars 5.213,86 3 30 Ofis + s Yeri 3/8

isim .

122022 | 2022 15.903,22 2 1 is + Is Yeri B
Degisikligi 30 0 022/589 H Carsi 5.903, Ofis + Is Yeri 3/
TOPLAM | 770.432,44 6828
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11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, 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 iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin bulundugu Innovia 4 Projesi'nin yapi denetimleri
Esenyurt Belediyesi tarafindan yapilmaktadir. Esenyurt Belediyesi Imar Mudirligi‘'nde yapilan
incelemelerde proje ile ilgili yapi denetimi acisindan herhangi bir olumsuz durumun bulunmadigi

bilgisi edinilmistir.

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

11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmaz Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. milkiyetine 16.12.2022
tarihinde gegmis olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim islemi bulunmamaktadir.
Herhangi bir hukuki dedisim yasanmamistir.
Rapora konu tasinmaz Yesil Yapi Endustrisi A.S. milkiyetine 16.12.2022 tarihinde gegmis
olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim islemi bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki

degdisim yasanmamistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Esenyurt Belediyesi Imar Mudirligi’nde yapilan incelemeye gére tasinmazin oldugu
parselin 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Esenyurt Tem Giineyi 6. Etap Uygulama Imar
Plani'nda KAKS: 2,50; TAKS: 0,40 vyapilasma kosullarinda “Ticaret+Konut” Alaninda
kalmaktadir.
Esenyurt Belediyesi Imar Midurligi’nde yapilan gériismede 2945 ada 59 parsel 16.12.2022
tarihli imar islemi ile 2945 ada 72 parsel olarak glincellenmistir.

11.5.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

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

Bloklarin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

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

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

Yapilan incelemede 30.12.2022 tarih ve 2022/589 sayih Isim Degisiklii Ruhsati

dizenlenmis olup yeniden ruhsat almasini gerektiren bir durum bulunmamaktadir.

11.5.6. Proje Bilgileri

Esenyurt Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemelerde 2945 ada 59 parselde 26 bloklu
konut+ticari Unitelerden olusan site igin alinmis olan yapi ruhsatlari bulundugu gérilmistar.
Ruhsatlar A Carsi, Al, A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8, A9, Al10, B Carsi, B1, B2, C Carsi, C1, C2, C3,
D Carsi, D, E Carsi, F Carsl, F1, F2, G Carsi ve H Carsl bloklar icin alinmis olup saha ziyareti
tarihi itibariyle arsa Uzerindeki bloklarin insai faaliyetlerinin devam ettigi tespit edilmistir.
Ekspertiz gunli saha incelemesinde C1, C2 ve D Blok'larin insaatina baslanmadidi tespit
edilmistir. Yap! ruhsatlarina esas toplam insaat alani 770.432,44 m°dir. De§erlemede ruhsata
esas kullanim alani dikkate alinmistir. S6z konusu projenin halihazir durum dederi ruhsati
alinmig olan mevcut proje ve insai tamamlanma seviyesine gore takdir edilmistir.

Rapor iceriginde takdir edilen dejer mevcut projeye iliskin olup projede tadilat ruhsati alinip
bagimsiz bolim artisi, yapi alani artisi gibi dedisikler olmasi durumunda bulunacak dedger farkli

olabilir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Yesilkent (Tapuda Esenyurt)
Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari lzerinde konumlu 2945 ada (eski 59) 72 parsel lzerinde insa
edilmekte olan Innovia 4 Projesi‘dir.

Innovia 2 karsisinda, innovia 3 yakin ve New Rezidans karsisinda yer alan proje Beylikdiizi
Belediyesi Metrobiis Istasyonu’na orta mesafede ulasim konumlanmaktadir. Yakin gevresinde
Innovia 3 Sitesi, Innovia 2 Sitesi, Fi Tower Sitesi, Reyap Hastanesi, Esenyurt Imam Hatip
Ortaokulu, Ihsan Nakipoglu Anadolu Imam Hatip Lisesi, Ahmet Kelesoglu ilkokulu gibi noktalar
bulunmaktadir.

Gegmis donemde dlizensiz bir yerlesim alani olan bdlge son donemde yasanan doénlsim
calismalariyla yeni bir gehreye kavusmakta olup yeni yapilan ve projeleri onaylanmis ulasim
projeleriyle yeni bir cazibe merkezi haline gelmektedir. Bélgede Innovia 1 Sitesi, Innovia 2
Sitesi, Innovia 3 Sitesi, FlyGarden Sitesi, New Rezidans, Onay Life Rezidans, Karden Avenue
Rezidans ve Eviva Rezidans gibi gok sayida prestijli proje yer almaktadir.

Tasinmazin ulasim badlantisi E-5 Karayolu Bizim Kent Koprisi Kavsadi ve E-5 Karayolu
Haramidere Kavsadi lzerinden sadlanabilmektedir.

Tasinmaz gerek 0Ozel araglarla gerekse toplu tasima aracglariyla kolay ulasilabilir bir
konumda yer almaktadir.

Tasinmaz E-5 (D100) Karayolu’na 500m., Avcilar'a 6,5km., Bliylkcekmece'ye 7km.,

Atatlirk Havalimani’‘na 17 km. (kus ugusu) mesafede yer almaktadir.

Esenyurt

o

Blyakgekmece

Ko

Beylikdu Avcdlar

Konum Krokisi
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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-kiltiurel agidan en o6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buylklik agisindan
dinyada 34., nlfus acgisindan belediye sinirlari géz 6nine alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2021 yih itibariyle nifusu 15.840.900 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glneyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a
bagl Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagll Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, gliineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaziise bu iki kitay! birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine badlar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek gok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir.
Hava, su ve toprak kirliligi gibi
ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten
kaynaklanan gorunta ve
glraltd  kirligi  gibi  ikincil
sorunlar da gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi

-."sw, vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
_'_’,‘ 6 Umraniye

7 Sancaktepo Yakasi'nda, 14'GU ise Anadolu
8 Sultanbeyli

Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,
Arnavutkdy, Atasehir, Avcllar,

Badcilar, Bahcelievler,
Bakirkoy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas,

Beykoz, Beylikdlizli, Beyoglu, Buylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp,
Fatih, Gaziosmanpasa, Gungoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Klglkcekmece, 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 biiylk bir farklilasma gérulir.
En yuksek gbdkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikoy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli blylimesi géz onine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Tirkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bolgede bulunmaktadir. Yakin donemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

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

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

olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titiin gibi ardnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kaucuk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve kagit
aranleri ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Urunleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiylk paya sahip olan sektérdir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz kdprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biylk limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timundn, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdrd %15'i asan bir paya sahiptir.

Tarkiye'nin blylUk sanayi kuruluslarindan pek cogunun 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 blylk sektérdir.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti yuritilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme ddénemi
baslamistir.

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

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biylk bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biiyiik 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 vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurticinde gerceklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul
Limani'na turistik amacglarla gelen munferit gemiler disinda yurtdisi varigh gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise bliyik bir sektérdiir. Otobuslerle ulasim saglayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim adina sahiptir.

12.2.2. Esenyurt Ilcesi

Biylikcekmece Ilgesi'nin semtlerinden biriyken, 2008 vyilinda Kiragc beldesi ile
birlestirilerek ilge olmustur. Esenyurt’'un glneyinde Beylikdizd, batisinda Buylkcekmece,
dogusunda Avcilar ve kuzeyinde Basaksehir ve Arnavutkdy ilceleri bulunmaktadir. Ilgenin
ylzolgimU 2.770 hektardir dir. Sinirlari dahilinde toplam 43 mahalle vardir. Batisinda TEM
Karayolu, glineyinde Firuzkdéy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir. 2021 yili ntifus sayimi verilerine

gbre 977.489 nlifus bulunmaktadir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0DO
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https://tr.wikipedia.org/wiki/TCDD
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kuresel Ekonomik bayime 2018 yilinda saglam bir gorinti gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen blyime trendlerinin bolgesel olarak blyulk dedisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bliyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylUmenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gulgll bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virtsia 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya‘ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agcmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak (zere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lGzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik biylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda blylime vyakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blyik oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme yoéninde adimlar atarken pek ¢ok gelismekte olan ve az gelismis lUlkede
vaka sayilari artamaya devam etmektedir. Virlisiin yayilmaya devam etmesi, asilamanin
beklenilen hizda yapilamamasi ve viriisiin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir
toparlanmanin ne zaman vyasanacadi konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu sirecte
gelismis Ulkelerde dahil olmak dzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakl
gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan
teknolojik Griin-hizmet talebinden, Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu

enerji krizinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari cekismeden kaynaklandigi séylenebilir.
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Bazi Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

“Olke 2022 2023
Gin 3.2 4.7
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 14
Meksika 2.1 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Turkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 34 15
Giiney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7
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12.4. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tilrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir onceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek gok farkli etkenin de etkisiyle biylime hizinin yavasladigi
bir dénem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik biylime oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda biyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 vyih itibariyle GSYH bulyUkligine gore Tlrkiye, Dinya’nin 21.
BlUylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda %
11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yiinda %12,8, 2021 yilinda %13,58
oraninda gerceklesmistir. 2022 yili Mayis ayi Tlketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina
gore 73,50 artmistir. TUFE bir dnceki aya gére dedisim orani %2,98 dir.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Mayis 2022

13,50
70 69,97

10 15,59
2020 2021 2022

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2022 yili Nisan ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %11,3 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisl bir énceki aya gére 65 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Nisan
déneminde, bir 6nceki aya gbre 408 bin kisi artarak 30 milyon 371 bin kisi olmustur. Buna gére
mevsim etkisinden arindirnlmis Istihdam orani ise %47,1 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda ise %82 olarak gergeklesmistir. 2022
yill Mayis ayi itibariyle 12 aylik cari islemler agigi 2.737.000.000 USD olarak gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Dusen GSYH, ABD Dolan

20797

20.000
15.000

10.000 12582 y3 178
10,629 11.289 11675 11.085 10.964 1 gag

9793
2.280 3195 4600

5.000

4698
108s 3581

TSI SS

ol Kigi Bagi GSYH  engee Kigi Bags GSYM {SGP)

Temel Ekonomik Gostergeler

bisi BASINA BSYH, Carl Fryatlaets, $ 2208 10,629 13008 10.964 10,696 am 108 500 "0
VRACAT (615, 7.0.5., tiyar § - - 151 149, 1645 1772 1805 169,6 w53
JHRACAT|GTS]/GSYH, % - - 174 17,2 19,1 222 2% 23,7 29,1
THALAY [6TS, C.LF.), Milysa $ . 236 w2 2357 2312 un03 2195 ma
JTHALAT{ETS)/8SVH, % 246 3,3 27,3 290 22,7 30,6 338
| HRACATIN [THALATI KARSILAMA X t 20,7 ) 684 25 26 73 P
DRAN (%, GTS)
VAHAY GELRLER], Mipae $ 6 2s 6.6 137 25 252 295 10,2 08
YABANC) YATIUMLAR 1 0,1 193 15,8 13 125 w6 . M3
GIRIS) Milyar §
AR st PiLER DENGESYGST, % 35 57 32 31 42 27 07 50 19
QG(X'UN[ KATILMA DRANL % 963 L3 52 528 532 s 493 s14
SSILIK ORANL % 1.1 103 10,9 10,9 1 13,7 13,2 12
S 1 IHUAM UKANE, % aL3 a6 .3 IRy arA a7 ALy &5,2
TUFR. (On Iid ayii ortatamatara 86 7 7.8 1.1 163 152 12,28 196
[pore degizem) (%)

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eyliil 2022)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari

Tiirkiye ekonomisi, 2022 nin ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayni ddnemine gére %7,6 oraninda bilylimiistiir.

2003-2021 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %S5,5 oraninda biiylime kaydedilmistir.

Dénemler Itibariyla GSYH Biiyiime Qranlan (%)

10,0
7374
A 636, 2

20,0
15,0
111 1.5
9690 s
74
56 5.0 , 5454 56 5

5/

0,8 1
0,0 - l l l a

91
15 I

737.6

50 25258
4,7
-10,0
-10,4
-150
MINPRRIOANMY T FE S TEE T E I FE S I RS T IR FE S T
S8EE8EEEE588 033233255 2332233383 87228 -8
NRERVRER RER/RNREQVRERVRRR RN
L |
T
Yilhk Artislar

Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplanna lligkin Blylme Tahminleri (%)

Dinya Avro Bblgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

Dlnya . 2,9 2,5 2,5 1,5 8,9 7,5 a3

1,7

Bankas:
2023 3,0 1,9 2,4 0,8 -2,0 7,1 5.2

13

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Eyliil 2022)
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Merkezi Yonetim Biitce Gergeklesmeleri

2022 yili Agustos ayinda merkezi yonetim biitce gelirleri 305,9 milyar TL olarak ger¢eklesirken, biitce giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biit¢e 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Eyliil 2022)
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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 sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6l¢lide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlar hizla yukari
cekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir slirece girmistir.

2007 vyihinda Turkiye igin ic siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ic siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar cok ciddi calkantilar gecgirmistir.
Yikilmaz diye dlslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

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

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektori lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grltnleri “erigilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz 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 6lclide etkileyen ve cok sayida yan sektore
destek olan insaat sektdérinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin ylkselmesi ve yatinmcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi de yatirm

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yuzolcimii (m2)
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Kaynak: TUIK
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2018 yilinda dusik bir performans gizen insaat sektorti 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sekt6ri
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan acgiklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dlislis ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
stkilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda yiikselise yol agmistir. insaat maliyetlerinin
arttigi ve risk istahinin azaldigi stiregte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda dusise yol
agmistir. Konut arzindaki bu distse karsin Tirk halkinin gayrimenkule olan dogdal ilgilisinin canli
kalmasi, doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylikselmesine
sebep olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar bdlgesel fiyat artislarina yol agmistir. Son
donemde Merkez Bankasi politika faizlerinin distk tutuldugu, Diinya genelinde yasanan tedarik
sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasl gibi jeopolitik
gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir dénem

icerisinden gegcmekteyiz.

Konut Yeni Konutlar I::):L(t)lla?:iy;a: Birim Fiyat
- . . . 2y as
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m")
B 507,6 540,2 501,1
,ﬂa‘d.. (%173,8) (%172,8) (%174,6) 1392628
Lol 4706 5115 4713 29590.0 &
TANB (%200,1) (%208,9) {%202,1) g
— 490,1 607 4 4818
»—lﬁt (%181,0) (%192,4) (%182,2) nbL
‘ 5154 5413 506,8
sy (%162,2) (%170,1) (%160,6) L2

Temmuz 2022 Konut Fiyat Endeksleri (207=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak TCMB)
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2018 yil kenut satislar
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
= Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasl ve
Dinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
* Yabanci sermaye kaynakli yatirmlarda gértlen yavaslama,
= Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle yatirrmlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,
= Son donemde doéviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler Uzerinde baski yaratiyor
olmasi,

= Son donemde gayrimenkul fiyatlarinda gérilen hizh artis.

Firsatlar:
= Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
* Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
= Gencg bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
= Dodviz kurunun yilkselmesi ile yabanci turistler icin Ulkemizdeki tesislerin cazibesinin
artmasi,

»  Turizm sektérinde son donemde yasanan ivmelenme.

12.7. Genel Konjonktiiriin Konut Piyasasi ve Gayrimenkuliin Degerine etkisi

Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Dinya
genelindeki pek gok farkh jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi ve déviz kurlarindaki artisa ve
diger olumsuzluklara ragmen gayrimenkul piyasasi, gerek devlet tarafindan alinan 6nlemler
gerekse hane halkinin gayrimenkule olan dodgal ilgisinin canli kalmasindan dolayi iyi bir vyil
gecirmektedir.

Rapora konusu Innovia 4 Sitesi yeni ve nitelikli konut projelerinin cokca yer aldi§i bir
bolgede konumlanmakta olup 6nemli ulasim avantajlarina sahiptir. Cagdas teknik altyapi
imkanlari ve sosyal alanlan binyesinde barindirmakta olan projeler bélgenin cazibe merkezi

olarak 6ne gikmasina katki saglayacaktir.
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13. ACIKLAMALAR

Parselin Fiziki Ozellikleri:

e Innovia4 Projesi 117.487,75 m? yiizdlcimli 2945 ada 72 parsel {izerinde yer almaktadir.

Parselin amorf seklinde bir geometrik yapisi bulunmakta olup Nazim Hikmet Bulvari cephesi

yaklasik 207 mt., 2073. Sokak cephesi yaklasik 687 mt. ve 595. Sokak cephesi yaklasik

96 mt. dir.

e Parselin Nazim Hikmet Bulvari, 2073. Sokak ve 595. Sokak’a cephesi bulunmaktadir. Parsel
sinirlar panellerle gevrilmistir.

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

e Parsel Gizerinde Innovia 4 projesi insaati devam etmemektedir.

e Bodlgede altyapr tamamlanmistir.

innovia 4 Projesi:

Innovia 4 projesi 117.487,75 m? alan lizerinde 26 bloktan meydana gelmektedir.

e Proje binyesinde 6.653 adet konut, 175 ticari Unite olmak Uzere toplam 6828 bagimsiz
bélum bulunmaktadir.

e Proje blnyesinde 8 adet ticari blok, 18 adet konut blogu bulunmaktadir.

e 1+0, 1+1, 241 ve 3+1konut tiplerinden olusan projede yaklasik 95.000 mZalanh bahge,
meydan ve ortak kullanim alanlarinda olusan yasam alanlan bulunacaktir.

e Proje tamamlandiginda blinyesinde olacak sosyal donatilar;

» Acik/Kapali Yizme Havuzu Basketbol ve Voleybol Sahasi

» Jakuzi ve Sauna Odalari Futbol Sahasi
» Seyir ve Guneglenme Teraslari Sosyal Tesis Alanlari
» Ylrime, Kosu ve Bisiklet Yollari Ticari Unite Alanlari

24 Saat Glvenlik

>
>
>
>
> Selale ve Sus Havuzlari >
>

» Cocuk Oyun Alani ve Havuzu Kamerali glvenlik

» Spor Salonu
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Dederleme tarihi itibariyle bloklarin ingaat seviyeleri farklilik géstermektedir. Genel insaat

seviyesi %50 mertebesindedir.

TOPLAM TOPLAM . .
BLOK iNSAAT ALANI | ORTAK ALAN . .BI-.\.GIMSIZ TOZTY“I’;:(AT 2 6'1%?\;:\21'; o NITELLiGi G:S\fILYIEI:IS?"{-)\T
(M2) BOLUM ALANI
A Cars 2647,07 86,74 2560,33 2 6 Ofis + is Yeri
Al 31297,37 10439,27 20858,10 31 277 Mesken
A2 41273,56 13127,00 28146,56 31 416 Mesken
A3 27574,36 6716,26 20858,10 30 277 Mesken
A4 28573,37 7715,27 20858,10 30 277 Mesken
A5 27574,36 6716,26 20858,10 30 277 Mesken
A6 31297,37 10439,27 20858,10 31 277 Mesken
A7 31297,37 10439,27 20858,10 31 277 Mesken
A8 29799,17 8941,07 20858,10 31 277 Mesken
A9 31297,37 10439,27 20858,10 31 277 Mesken
A10 41186,74 13040,18 28146,56 31 416 Mesken
B Cars! 4189,58 47,00 4142,58 2 28 Ofis + is Yeri
B1 33335,04 10469,19 22865,85 31 305 Mesken 50%
B2 33335,04 10469,19 22865,85 31 305 Mesken
C Cars! 1167,64 19,78 1147,86 2 3 Ofis + is Yeri
c1 54424,05 16030,18 38393,87 33 507 Mesken
C2 51334,00 16603,33 34730,67 33 327 Mesken
C3 58365,51 18999,51 39366,00 33 360 Mesken
D Cars 1869,29 168,41 1700,88 1 24 Ofis + is Yeri
D 96145,96 35558,21 60587,75 43 943 Mesken
E Carsi 47,58 0,00 47,58 1 Ofis + s Yeri
F Cars 9588,86 1306,04 8282,82 5 82 Ofis + is Yeri
F1 41025,55 14221,63 26803,92 27 429 Mesken
F2 40669,15 13865,23 26803,92 27 429 Mesken
G Gars! 5213,86 2547,05 2666,81 30 Ofis + is Yeri
H Cars! 15903,22 14617,08 1286,14 1 Ofis + is Yeri
TOPLAM 770.432,44 253.021,69 517.410,75 6.828

Yesil GYO A.S. yetkililerinden alinan bilgilere gére proje blinyesindeki konutlarin toplam

satilabilir alani 529.567,48 m?, ticari Uinitelerin toplam satilabilir alani ise 28.371,28 mZdir.

Projenin Nazim Hikmet Bulvari, 2073. Sokak ve Site i¢ cephesinde garsi ve meydan alani

bulunmakta olup cadde ve sokak cepheli dikkanlar, cadde ve sokak Uzerinde bagdimsiz

girisleri bulunmaktadir. Halka acik olan diikkan kisimlarinda rekreasyon alani tasarlanmigtir.

Projedeki daire tipleri ve briit pazarlanan alanlari asagida liste halinde sunulmustur.

4
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e Projedeki bloklarin bagimsiz bolim adedi ve toplam insaat alanlan asadida liste halinde

sunulmustur.

A A1 q INSAAT A A - INSAAT
BLOK NITELIGI DAIRE SAYISI AEANI BLOK NITELIGI DAIRE SAYiISI AEANI
Al BLOK Konut 277 31.297,37 A Ticari 6 2.647,07
A2 BLOK Konut 416 41.273,56 B Ticari 28 4.189,58
A3 BLOK Konut 277 27.574,36 C Ticari 3 1.167,64
A4 BLOK Konut 277 28.573,37 D Ticari 24 1.869,29
A5 BLOK Konut 277 27.574,36 E Ticari 1 47,58
A6 BLOK Konut 277 31.297,37 F Ticari 82 9.588,86
A7 BLOK Konut 277 31.297,37 G Ticari 30 5.213,86
A8 BLOK Konut 277 29.799,17 H Ticari 1 15.903,22
A9 BLOK Konut 277 31.297,37 Toplam 175 40.627,10
A10 BLOK Konut 416 41.186,74
B1 BLOK Konut 305 33.335,04
B2 BLOK Konut 305 33.335,04
C1 BLOK Konut 507 54.424,05
C2 BLOK Konut 327 51.334,00
C3 BLOK Konut 360 58.365,51
D BLOK Konut 943 96.145,96
F1 BLOK Konut 429 41.025,55
F2 BLOK Konut 429 40.669,15
Toplam 6.653 729.805,34
| GENEL TOPLAM 770.432,44

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mualktun fiziki olarak mimkuin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

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

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu bélgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda mevcut durumda oldugu gibi Uzerinde imar durumuna uygun
olarak yapi ruhsatlarina uygun bir konut+dikkan projesi insa edilmesinin en uygun kullanim

sekli olacagi duslintlmektedir.
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15. DEGERLENDIiRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gliglu Yonler Zayif Yonler
- Ulasim imkanlarinin kolayhg, - Insaatin heniiz tamamlanmamis olmasi,
- Onemli bir kavsak noktasinda yer almasi, - Kat irtifakinin heniiz kurulmamis olmasi.

- Parsel lizerinde gelistirilen projenin cagdas
sehircilik anlayisina uygun olarak gerekli
sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi,

- Reklam kabiliyeti,

- Ticari alanlarin (cadde diikkanlar)
mevcudiyeti,

- Yapi ruhsatlarinin bulunmasi,

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

- Tamamlanmis altyapi,

- Tercih edilen bir bolgede yer almasi.

Firsatlar Tehditler
- Projenin Metrobiis Hattina yakin olmasi, - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
- Gelismekte olan bir bélgede yer almasi, sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi.
- Cadde diikkanlarinin bolgeye getirecegi

hareketlilik.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve acgiklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varlida iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segciminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

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

(d) yéntemlerin uygulanmasi igin gereken guivenilir bilginin mevcudiyeti.

: []
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16.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gbérmesi, ve/veya

(c) onemli o6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapillan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhikliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lciide 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 slbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi 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 gériilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayali degerleme &lcutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya o6nemli Olciide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilagtirmali bir analizini

yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
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duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin
gerekceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, 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
0deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goOsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Ulretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katilmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lclide ayni faydaya sahip bir varhdi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  dider yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla adirhklandiriip agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay! dislindukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6nliinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, 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 givenilir kilacak

kadar, yeni olusturulmus olmasi.
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Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donUstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger vyaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goOsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhiklandirilip
agirliklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

a) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéztyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

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

d) Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértlmesi tegkil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu projenin deder tespiti asadida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir.
1. Arsanin degeri
2. Projenin halihazir durum degeri

3. Projenin tamamlanmis olmasi halindeki degeri

17.1. Arsanin degeri

Arsanin satis (pazar) dederlerinin tespiti, Emsal Karsilastirma Yaklasimina gore belirlenmistir.
Diger cesitli yaklasim ve yontemlerin de kullanilmasi g6z 6nlinde bulundurulmus ancak Emsal
Karsilastirma Yaklasimi, glvenilir bir karar verilmesi igin yeterli bulgu ve gézlemlenebilir veriyi
sagladidi igin bu yaklasima basvurulmustur.

Sermaye Piyasas!i Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda

=

Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 105
Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri bashdi altinda yer alan 10.4. maddesi “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi

gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi

gerekmez” hiikmi geredince tek bir degerleme yénteminin kullanilmasi uygun goéridlmastir.

17.1.1. Emsal Karsilagstirma Yaklagimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin ddénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa icin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, buylklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, gevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari

ve mal sahipleri ile gértstlmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.
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Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki sekilde
siniflandirimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Buyukluk) (Yas/Insai Kalite)

Cok Kota Cok Bliyuk Cok Eski > %20

Orta Koti Orta Buiyik Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Byilk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiiglk Az Yeni -%10 ... -%1
Iyi Kiguk Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20

Bolgede yer alan benzer projeler:
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BAGIMSIZ BOLUM ADEDi:1073

ARSA ALANI: 58.240,13

BLOK ADEDI: 7

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

Proje binyesinde 1073 adet konut bulunmaktadir. Acik/Kapali otopark, acik ytzme

havuzu, yarime, kosu ve bisiklet yollari, cocuk parklari, agik spor alanlari, fitness merkezi
vesosyal tesis alanlarn gibi donatilar mevcuttur.
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INNOVIA 2

BAGIMSIZ BOLUM ADEDIi:3682

ARSA ALANI: 114.030,45

BLOK ADEDI:19

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

Proje blinyesinde 3682konut bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, gocuk parklari, acgik
spor alanlari, fitness merkezi, agik 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

mevcuttur.

Proje blinyesinde 3293 konut bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, cocuk parklari, agik
spor alanlari, fitness merkezi, agik ve kapali havuz, sauna, yesil alan, kafe gibi donatilar
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Arsa Emsalleri
1-Emsal: Sahibinden - SATILIK - 0 533 455 88 **
Tasinmaza yakin mesafede yer alan 2945 ada 98 nolu parselin 229 m?’1ik hissesi 4.300.000,-TL
bedelle satiliktir. (18.777,-TL/m2)
2-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 212 279 70 44
Tasinmazin yer aldig1 bolgede Gokevler Mahallesi siirlarinda yer alan, konut+ticari imarh
(hmax: 12,50, E: 1,00) 3.984 m? yiizolgtimlii 1059 ada 7 nolu parsel 62.500.000,-TL bedelle
satiliktir. (15.688,-TL/m?)
3-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 212 873 38 73

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, konut imarh (E: 2,00) 5.000 m?2
ytizolcimli parsel 65.000.000,-TL bedelle satiliktir. (13.000,-TL/m?)

4-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 212 909 43 23

Esenyurt Devlet Hastanesi'ne yakin mesafede yer alan, konut imarli (E: 2,00) 5.000 m2
ytizolctimli 1389 ada 1 nolu parsel 65.000.000,-TL bedelle satiliktir. (11.665,-TL/m?2)

5-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 216 349 49 49

Tasinmaza yakin mesafede Piri Reis Mahallesi sinirlarinda yer alan, konut alani imarli (hmax:
12,50, E: 1,00) 9.450 m? yiizol¢timlt 1022 ada 3 nolu parselin 4.725 m?’lik kismi 39.500.000,-TL
bedelle satiliktir. (8.360,-TL/m?) (Halihazirda 12. idare Mah. 19.01.2018 tarih ve 2015/1587

esas sayili karar1 ile imar uygulamasina iliskin iptal karar1 bulunmaktadar.)

Emsal Analizi (Satihk Arsa)

Birim
| | s | AT | o sty | o | S
(TL)
117.487,75 Konut (E: 2,50) 10.800
Diizeltme Alani Diizeltme Lejant Diizeltme Durumu Diizeltme | Diizeltme
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsall | 18.777 -15% 229 -30% Konut (E: 2,50) 0% Benzer 0% -45% 10.328
Emsal 2 | 15.688 -15% 3.984 -10% Konut+Tic (E 1,00) 25% iyi -20% -20% 12.550
Emsal 3 | 13.000 -15% 5.000 -10% Konut (Emsal 2,00) 10% iyi -5% -20% 10.400
Emsal4 | 11.665 -15% 5.572 -10% Konut (Emsal 2,00) 10% Benzer 0% -15% 9.916
Emsal5 | 8360 | -15% |4.725 | -10% K("l',‘;(t);;;cnm:?' 50% Kgiu 5% 30% | 10.868

Emsallerde pazarlik payi olarak %15 dizeltme yapilmistir.
Emsallerin buyukliklerine, konumlarina, fonksiyon ve yapilasma haklarina gére dizeltmeler

yapilmistir.
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Ulasilan Sonug

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin m? birim degeri icin 10.800,-TL/m?
takdir edilmistir. Buna gore rapora konu parsel ve Yesil GYO hissesinin degerleri asagdida tablo

halinde sunulmustur.

istanbul/ Esenyurt 2945 Ada 72 (Eski 59) Parsel

Yiizélcimii 117.487,75

Takdir edilen m? birim deger (TL/m?) 10.800

2945 Ada 59 Nolu Parsel igin Takdir

Edilen Yuvarlatilmis Toplam Deger (TL) 1.268.867.700

2945 Ada 59 Nolu Parselin Yesil GYO
A.S.’ne Ait Hissenin (372228/2349755) + 1.064.335.000
(1598762/2349755) Toplam Deger (TL)

Satilik Konut Emsalleri:

6-Emsal: Sahibi - SATILIK- 0 543 743 84 57 **

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 19. katta yer alan 2+1, 104 m2 kullanim alanl1 daire 1.950.000,-TL
bedelle satiliktir.

7-Emsal: Emlak Ofisi -SATILIK - 0 531 350 97 47

Innovia 3 Sitesi biinyesinde 18. katta yer alan 1+0 (stiidyo), 41 m? kullanim alanl daire
865.000,-TL bedelle satiliktir.

8-Emsal: Emlak Ofisi -SATILIK - 0532 284 13 01

Innovia 3 Sitesi btinyesinde 15. katta yer alan 3+1, 127 m?2 kullanim alanl1 daire 2.600.000, -TL
bedelle satiliktir.

9-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0212 673 05 75

Innovia 2 Sitesi biinyesinde 9. katta yer alan 2+1, 100 m? kullanim alanlh daire 1.950.000,-TL
bedelle satiliktir.

10-Emsal: Emlak Ofisi -SATILIK - 0 212 530 693 27 56

Innovia 1 Sitesi biinyesinde 16. katta yer alan 2+1, 104 m? kullanim alanl daire 2.200.000, -TL
bedelle satiliktir.
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Emsal Analizi (Satihk Konut)

Birim Satis | Pazarlik Alan refi Manzar Bina Yasi/ insai Toplam | Duzeltilmis
Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi SO anzara Kalite Diizeltme | Deger (TL)
Konu Miilk Sehir 24.250
Diiz. Diiz. . Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani G Orani Lejant Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 6 18.750 -10% 104 | 20% |Benzer| 0% |Benzer| 0% | AzEski| 10% 20% 22.500
Emsal 7 21.098 -10% 41 20% | Benzer| 0% |Benzer| 0% | AzEski| 10% 20% 25.317
Emsal 8 20.472 -10% 127 | 20% |Benzer| 0% |Benzer| 0% | AzEski| 10% 20% 24.567
Emsal 9 19.500 -10% 100 | 20% |Benzer| 0% |Benzer| 0% | AzEski| 10% 20% 23.400
Emsal 10 21.154 -10% 104 | 20% |Benzer| 0% |Benzer| 0% | AzEski| 10% 20% 25.385

Emsaller yakinindaki

benzer nitelikli binalardan secilmis olup beyan edilen brit kullanim

alanlarinin gercek kullanim alanlarina uygunlastiriimasi icin % 20 oraninda alan dizeltmesi ve

%10 Bina Yasi/ Insai Kalite diizeltmesi yapilmistir.

Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan pazarhk pay! disltlmuistir. Bina kalitesi/yas

kriteri ve konum/serefiye diizeltmesi proje ozelliklerine gére yapilmis olup ortalama satis m?

birim dederi 24.250,-TL olarak hesaplanmistir.

Satilik Ticari Emsaller
11-Emsal: Emlak Ofisi -SATILIK - 0532 596 23 67

LOTUS ¥

Innovia 2 Sitesi icerisinde cadde cepheli 135 m2 kullanim alanli diikkan 5.400.000, -TL bedelle
satiliktir.

12-Emsal: Emlak Ofisi -SATILIK - 0 541 541 03 91

Innovia 2 Sitesi dahilinde Nazim Hikmet Bulvari'na cepheli diiz giris 100 m? kullanim alanl
diikkan 5.000.000,00 TL bedelle satiliktir.

13-Emsal: Emlak Ofisi -SATILIK - 0 539 705 11 37

Innovia 2 Sitesi’'ne O Blok ticari katinda yer alan 100 m2 kullanim alanh diikkan 5.000.000, -TL
bedelle satiliktir.

14-Emsal: Emlak Ofisi -SATILIK - 0 212 320 70 70

Innovia 3 Sitesi icerisinde cadde tizerinde yer alan 74 m2kullanim alanl diikkan 4.350.000-TL
TL bedelle satiliktir.

15-Emsal: Emlak Ofisi -SATILIK - 0 538 421 40 82

Innovia 2 Sitesi dahilinde Nazim Hikmet Bulvari'na cepheli diiz giris 65 m? kullanim alanl
diikkan 2.700.000, -TL bedelle satiliktir.

16-Emsal: Emlak Ofisi -SATILIK - 0 530 306 02 02

Innovia 2 Sitesi dahilinde Nazim Hikmet Bulvari'na cepheli diiz giris 101 m2 kullanim alanl
diikkan 4.100.000, -TL bedelle satiliktir.

17-Emsal: Emlak Ofisi -SATILIK - 0212 320 70 70

Innovia 2 Sitesi biinyesinde cadde {izerinde diiz giris 124 m? kullamim alanli diikkan

5.000.000, -TL bedelle satiliktir.
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Birim Satig Pal::::lkh Alan insaat Konum Toplam Diizeltilmis

Fiyati (TL) Fiyat Diizeltmesi | Kalitesi Diizeltme Deger (TL)
::nol:]lt 45.100

o L I e o I e

Emsal 11 40.000 -10% 135 | 15% |Benzer| 0% Benzer 0% 5% 42.000
Emsal 12 50.000 -10% 100 | 15% |Benzer | 0% Azlyi | -10% -5% 47.500
Emsal 13 50.000 -10% 100 | 15% |Benzer| 0% Az lyi -10% -5% 47.500
Emsal 14 58.784 -10% 74 15% | Benzer| 0% Cok lyi | -20% -15% 49.966
Emsal 15 41.538 -10% 65 15% |Benzer| 0% | Benzer 0% 5% 43.615
Emsal 16 40.594 -10% 101 | 15% | Benzer | 0% Benzer 0% 5% 42.624
Emsal 17 40.323 -10% 124 | 15% |Benzer| 0% | Benzer 0% 5% 42.339

Emsaller yakinindaki benzer nitelikli

binalardan secilmis olup beyan edilen brit kullanim

alanlarinin gergek kullanim alanlarina uygunlastiriimasi igin %10 oraninda alan dizeltmesi

yapilmistir.

Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payl didsulmdistir. Bina kalitesi/yas

kriteri ve konum/serefiye diizeltmesi proje 6zelliklerine gére yapilmis olup ortalama satis m?

birim degeri 45.100,-TL olarak hesaplanmistir.

Emsal Kroki:
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17.2. Projenin Halihazir Durum Degeri
Projenin halihazir durumuyla dederinin tespitinde asadida belirtilen yoéntemler
kullanilmistir.
1. 1Ikame Maliyet Yaklagimi

2. Gelir indirgeme Yaklagimi

17.2.1. 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. (Ancak bu degerler arsa ve ingai yatirimlarm ayri ayri satigina esas olmayip
toplam degere ulasmak icin belirlenen fiktif biiytikliiklerdir.)

Arsa dederinin tespitinde emsal karsilastirma yodnteminden vyararlanilmis, insai deger
tespitinde ise piyasada yayginlikla gerceklesen (yapimci kurulusun karini havi) insaat maliyetleri
g6z onlnde bulundurulmustur. Bulunan arsa ve insai yatinm dederlerine taginmazlarin hayata
gecmesiyle olusan kentsel rant yansitiimistir.

imar durumunda belirtilen yapilasma hakkina gére ve ruhsatina goére insa edilebilecek
binanin 5/A ve 3/B yapi sinifinda olacadi kabul edilmistir. 2022/3 yili yapi yaklasik maliyetlerine
gbre 5/A yapi sinifi m? birim maliyet bedeli 7.700,-TL/m2 ve 3B yap! sinifi m? birim maliyet
bedeli 4.650,-TL/m=2'dir. Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik vb. proje gelistirme
maliyetleri ile reklam, satis, pazarlama giderlerinin (Insaat piyasasindaki giincel veriler
dogrultusunda %30-50 araliindadir.) insaat maliyetinin %401 mertebesinde olacagdi
varsayllmigtir.

Buna gére 5/A yapi sinift m? birim maliyet bedeli 10.780,-TL/m?2 ve 3B yapi sinifi m? birim
maliyet bedeli 6.510,-TL/m?2’dir.

a. Arsa degeri:
Toplam arsa dederi yukarida hesaplanmis olup 1.268.867.700,-TL'dir. Buna gore Yesil

GYO A.S. hissesine tekabil eden toplam dederi 1.064.335.000,-TL'dir.

(*) Yesil Yapr Endiistrisi A.S. (Eski Unvan: Yesil Insaat Gayrimenkul Yatirim Hiz. Tic. A.S.) projeyi tim hak ve
yukimliliikleri ile birlikte Yesil GYO A.S.’ye devretmistir. Bu sebeple tapu kayitlarinda yer alan Yesil Yap: Endiistrisi A.S. hissesi
Yesil GYO olarak dikkate alinmigtir.
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b. Insai degeri:

Rapora konu projenin;

Konut Insaat Alani: 729.805,34 m?dir.

Ticari Insaat Alani: 40.627,10 m?/dir.

Insaat Seviyesi : % 50

Konut Toplam Maliyet: 729.805,34 m? x 10.780,- TL/m? x 0,50
= 3.933.651.000,-TL,

Ticari ve Ortak Toplam Maliyet: 40.627,10 m? x 6.510,- TL/m? x 0,50
= 132.241.000,-TL,

Toplam Maliyet: 3.933.650.000,00 TL + 132.241.000,- TL
~ 4.065.892.000,-TL olarak belirlenmistir.

Buna gore projenin Yesil GYO A.S.'ne ait hissesinin toplam halihazir durum

degeri:
1.064.335.000,- TL + 4.065.892.000,- TL = 5.130.227.000,-TL olarak hesaplanmistir.

17.2.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlarn Yéntemi)

Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi sonrasi)
nakit akimlarinin buglinki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektoériin ve projenin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve projenin buginkl degeri
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak finansal
yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Varsayimlar:

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani, 2023 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz
oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar dikkate alinarak 2023 ve sonrasi igin belirlenen enflasyon
oranlarinin % 8 tzerinde alinmigtir.

Toplam insaat Alan::

Ruhsat bilgilerine gére proje biinyesindeki konut bloklarinin toplam insaat alani 729.805,34 m?, ticari
bloklarin toplam insaat alani ise 40.627,10 mdir. Yesil GYO'dan alinan bilgilere gére satisa konu olacak
bagimsiz bélimlerin satilabilir konut alani 529.567,48 m?, ticari alan ise 28.371,28 m? olarak alinmistir. Buna

gbre parseldeki toplam satilabilir alan 557.938,76 m? olarak alinmistir.
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Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Konut alanlarinin 2023 yil icin ortalama 24.250,-TL/m2 birim fiyat ile, ticari alanlarin ise ortalama
45.100,-TL/m2 birim fiyat ile satilacadi varsayilmistir. Hesaplamalarda birim satis dederinin her yil bir énceki
yilin tahmini enflasyonu oraninda artacagi varsayilmistir.

PARSELLERDE INSA EDiLECEK BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATIS HIZI (KONUTLAR)

Yil 2023 2024 2025 2026 2027

Konutlar %20 %20 %30 %15 %15

Kiimiilatif Satis %20 %40 %70 %85 %100
Orani

PARSELLERDE INSA EDILECEK BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATIS HIZI (TICARI)

Yil 2023 2024 2025 2026 2027

Ticari Uniteler %15 %15 %25 %30 %15

Kiimiilatif Satis 0615 %30 0655 %85 %100
Orani

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Insaat Siiresi:
Konu parseldeki proje insaatinin kalan %50'lik kisminin 2025 yili sonuna kadar tamamlanacadi

varsayllmistir. Kalan insaatin ilk yil %30'unun, 2. yil %40nin, 3. yil ise kalan %30’unun tamamlanacadi

varsayllmistir.

Insaat Maliyetleri:
ikame maliyet yénteminde kullanilan birim insaat maliyetinden hareketle projenin geri kalan %50’lik

imalatlan icin yapilacak toplam maliyet yaklagik 4.065.892.000,-TL olarak belirlenmistir. Kalan imalatlarin 2025
sonuna kadar tamamlanacadi varsayilmis olup 2023 yili icin %40, 2024 yili igin %40, 2025 yili icin ise %25

mertebesinde bir maliyet artigi dngérilmustdir.

AIyappeyraL proje-
2022 Yebi Yaps rubsat danigmanik b,
Yahlayik Yapi Alani | Toplam Mallyet | mallyetier (%80) dahit Kalan bvgaat Toplam 2023 Yih begaat | 2024 Yo begaat | 2025 Yok Ingaat
BLOK YAPISINIEL | Maliyeti (1) {m2) my maliyet Matiyet) (%50) Maliyet tasliyeti tasliyeti Mallyets
| A1 10 bloklar ‘
i C1-C2-C3 Bloklar
l; 118 2 Mokla 84 7700 29.805,34 | 5.619.501.118 71867 301.565 3.933.650,783 |4 065,891,693 1.707.674.637 3<l57.659.323; 2.988.430.615
" A-B-L-0-E-F-GH |
cklar ve Sosyal
‘ Aantar B 4650 40.627,10 | 188.916.015 264.482.421 132241211
| TOPLAM 770.432.44 | 5.808,417.133| 8.131.783.986 | 4.065.891.993

Ozet olarak:
Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikislari ile sayfa 55'te yer alan indirgenmis
nakit akimlar tablosundan da goriilecegi lizere projenin halihazir durum degeri yaklasik 4.933.150.000,-TL

olarak bulunmustur.
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17.3. Projenin Tamamlanmis Olmasi Halindeki degeri

Projenin buglnki( rayiglerle tamamlanmis halinin degeri, ikame maliyet yaklasimi ve gelir
indirgeme yaklasimi olmak Uzere iki ydntemle belirlenmistir.

Mevcut durum dederinin tespitinde kullanilan Ikame maliyet yaklasimi ydntemindeki
hesaplamalar ve tamamlanma orani % 100 kabul edilerek projenin buglinki rayiclerle
tamamlanmis olmasi halindeki Yesil GYO A.S.’ne ait hisselerinin toplam degeri
9.196.119.000,-TL olarak belirlenmistir.

Yine mevcut durum degerinin tespitinde kullanilan Gelir Indirgeme yaklasimi yéntemindeki
varsayimlar aynen uygulanarak ve 2023 yilindan baslanamak (izere INA tablosundan da
gorllecedi lzere projenin Yesil GYO A.S.’ne ait hisselerinin sayfa 56’da yer alan buglnki
rayiglerle tamamlanmis olmasi halindeki dederi 9.347.350.000,-TL mertebesindedir.

Her iki yontemle belirlenen dederler birbirine yakindir. Ancak nihai deder olarak ikame
maliyet yaklasimiyla bulunan dederin alinmasi uygun goérilmis ve projenin bugtnki rayiglerle

tamamlanmis olmasi halindeki toplam dederi 9.196.119.000,-TL olarak belirlenmistir.
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INNOVIA 4 PROJESI - Halihazir Durum

(TL)

ingaat varsayimlan

Toolam Arsa Alani (m?) 117.487,75
Toolam Insaat Alani (m* 770.432,44
Ingaatin Siresi 3yl
Satiga Esas Toplam Konut Alani (m2) 529.567
Satigsa Esas Toplam Ticari Alan (m2) 28.371
2023 2024 2025 2026 2027 2028
Satig Varsayimlari
|Satllabmr Konut Alani m* Basina Ortalama Satis ﬁyatl (TL) 24.250 29.100 33.756 37.807 41.587
[Azami Yillik Satis Geliri (TL) 12.842.011.390 15.410.413.668 17.876.079.855 20.021.209.437 | 22.023.330.381
atis Orani 20% 20% 30% 5% 5%
|Sat|labilir Ticari Alan m“ Basina Ortalama Satis ﬁyatl (TL) 45.100 54.120 62.779 70.313 77.344 83.531
[Azami Yillik Satig Geliri (TL) 1.279.532.100 1.535.438.520 1.781.108.683 1.994.841.725 2.194.325.898 2.369.871.970
[Satis Orani 5% 5% 25% 30% 5% 0%
[Vilik Enflasyon Orani Tahmini | 20% [ 16% | 12% [ 10% [ 8% [ 8% |
|-Reel Iskonto Orani 28% 24% 20% 18% 16% 16% |
1/ Iskonto Faktérii 1,13 1,43 1,74 2,07 2,42 281
[Etkimn Vergri Orant 0% |
Konut Satis Gelirleri 2.568.402.278 3.082.082.734 5.362.823.956 3.003.181.416 3.303.499.557 0
Satig Orani 20% 20% 30% 15% 15%
Kiimiilatif Satig Orani 20% 40% 70% 85% 100%
[Azami Yillik Satig Geliri (TL) 12.842.011.390 15.410.413.668 17.876.079.855 20.021.209.437 | 22.023.330.381
Yillik Satig Geliri (TL) 2.568.402.278 3.082.082.734 5.362.823.956 3.003.181.416 3.303.499.557
Ticari Unite Satis Gelirleri 191.929.815 230.315.778 445.277.171 598.452.518 329.148.885 0
Satis Orani 15% 15% 25% 30% 15% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 15% 30% 55% 85% 100% 100%
[Azami Yillik Satig Geliri (TL) 1.279.532.100 1.535.438.520 1.781.108.683 1.994.841.725 2.194.325.898 2.369.871.970
Yillik Satig Geliri (TL) 191.929.815 230.315.778 445.277.171 598.452.518 329.148.885 0
ingaat Harcamalari 1.707.674.637 3.187.659.323 2.988.430.615
Serbest Nakit Akimi 1.052.657.456 124.739.189 2.819.670.512 3.601.633.933 3.632.648.442 0
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 930.426.532 87.514.921 1.621.720.792 1.740.787.121 1.500.719.298 0
31.12.2022 itibari ile Projenin Halihazir Durum Degeri (TL) 5.881.150.000
31.12.2022 Itibari ile Yesil GYO Hissesi (TL) 4.933.150.000
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INNOVIA 4 PROJESI - Tamamlanmig Durum Degeri

(TL)
ingaat varsayimlari
Toplam Arsa Alani (m?) 117.487,75
Toolam insaat Alani (m* 770.432,44
Ingaatin Siresi 3yl
Satisa Esas Toplam Konut Alani (m2) 529.567
Satiga Esas Toplam Ticari Alan (m2) 28.371
2023 2024 2025 2026 2027 2028
Satig Varsayimlari
[Satilabilir Konut Alani m” Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) 24.250 33.950 72.438 78.803 54.660
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 12.842.011.390 17.978.815.946 22.473.519.933 25.844.547.922 | 28.945.893.673
atis Orani 20% 20% 30% 5% 5%
ISatllabiIir Ticari Alan m” Basina Ortalama Satis ﬁyatl (TL) 45.100 63.140 78.925 90.764 101.655 111.821
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 1.279.532.100 1.791.344.940 2.239.181.175 2.575.058.351 2.884.065.353 3.172.471.889
atig Orani 15% 15% 25% 30% 15% 0%
[Yilik Enflasyon Orani Tahmini | 40% 25% 15% 12% 10% 8% |
Reel Iskonto Orani 48% 33% 23% 20% 18% 6% |
1/ Iskonto Faktérii 1,22 1.71 218 2,65 3,16 3,69
[Etkm Vergi Orant 0% |
Konut Satig Gelirleri 2.568.402.278 3.595.763.189 6.742.055.980 3.876.682.188 4.341.884.051 0
Satis Orani 20% 20% 30% 15% 15%
Kiimiilatif Satig Orani 20% 40% 70% 85% 100%
[Azami Yillik Satig Geliri (TL) 12.842.011.390 17.978.815.946 22.473.519.933 | 25.844.547.922 | 28.945.893.673
Yillik Satig Geliri (TL) 2.568.402.278 3.595.763.189 6.742.055.980 3.876.682.188 4.341.884.051
Ticari Unite Satig Gelirleri 191.929.815 268.701.741 559.795.294 772.517.505 432.609.803 0
Satis Orani 15% 15% 25% 30% 15% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 15% 30% 55% 85% 100% 100%
[Azami Yillik Satig Geliri (TL) 1.279.532.100 1.791.344.940 2.239.181.175 2.575.058.351 2.884.065.353 3.172.471.889
Yillik Satis Geliri (TL) 191.929.815 268.701.741 559.795.294 772.517.505 432.609.803 0
Serbest Nakit Akimi 2.760.332.093 3.864.464.930 7.301.851.274 4.649.199.694 4.774.493.854 0
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 2.268.979.004 2.264.132.478 3.344.776.250 1.752.948.309 1.512.817.784 0
31.12.2022 Itibari lle Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (TL) 11.143.650.000
31.12.2022 itibari ile Yesil GYO Hissesi (TL) 9:347.350.000
56
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirnimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi

Arsa Degeri:

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi” kullaniimistir.
Buna goére tasinmazin Yesil GYO ve Yesil Yapi Endiistri Hissesi icin toplam

1.064.335.000,-TL kiymet takdir edilmigtir.

Halihazir Durum Degeri:
Projenin halihazir durum dederinin tespiti kullaniimasi mimkin olan iki yoéntemle

belirlenmistir.

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
iIKAME MALIYET YAKLASIMI 5.130.227.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 4.933.150.000

Kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirine yakin olup projenin
halihazir durum degeri icin “Ikame Maliyet Yaklasimi” ile bulunan dederin alinmasi uygun
gbrilmis ve buna gobre projenin halihazir durum dederi 5.130.227.000,-TL olarak
belirlenmistir.

Projenin tamamlanmis olmasi halindeki dederi icin ise yine ikame maliyet yaklasimiyla

belirlenen toplam dederin 9.196.119.000,TL alinmasi uygun gortlmustar.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

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

18.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dedgerlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
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18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis

TEIAS ve TEK Genel Mudirligu lehine irtifak hakki tasinmazin devredilebilmesine engel
teskil etmemektedir.

Esenyurt Tapu Mudarligu ile yapilan goérismede, 06zel givenlik bolgesi serhi olan
gayrimenkullerin yabancilara alim-satim islemlerinin yapilmasinin yasak oldugu bilgisi
edinilmistir. Bu serh yabancilara devrine engel, T.C. uyruklulara devrine engel degildir.

Rapor konusu tasinmaz (zerinde cok sayida serh mevcut olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.-1/] Maddesi (Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
siirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin
alinmasi sart1 bu hiikiim kapsaminda devir kisit1 olarak degerlendirilmez.)hiikmiine amirdir. Ancak

konu tasinmaz Ulzerinde bulunan kisitlayicl serhler, tasinmaz GYO portfoylinde yer alirken,
sirketin 6denmemis borglar nedeniyle alacakhlar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini
halinde, tasinmaz devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsilig1 ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diislik bedel karsiligi ortaklik lehine
iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar
icin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar
tesis edilebilir.” denilmektedir.

Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi tarafindan degerleme konusu
tasinmazin Uzerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen

islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazisi rapor ekinde yer almaktadir.

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

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigdi kanaatindeyiz.
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18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Dederleme konusu arsa Ulzerinde gelistirilen projenin halihazir toplam durumu (Yesil GYO
hissesi) ikame maliyet yontemine gére 5.130.227.000,-TL olarak hesaplanmistir.
Arsa dederi (Yesil GYO  hissesi) emsal karsilastirma yoOntemine gore toplam

1.064.335.000,-TL olarak hesaplanmistir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bélinmuis kisim bulunmamaktadir.

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

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

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

Yapilan incelemede 30.12.2022 tarih ve 2022/589 sayili Isim Dedisiklii Ruhsati

diizenlenmis olup yeniden ruhsat almasini gerektiren bir durum bulunmamaktadir. Imar islem
dosyasi Uzerinden yapilan incelemede dederleme tarihine kadar olan slirecte herhangi bir

olumsuz belgeye rastlanmamistir.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz 13.04.2017 - 11.04.2018 tarihlerinde edinilmistir. Parsel lizerinde Innovia - 4

projesi icin son 2022 tarihli ruhsatlarin 5 yillik siiresi devam etmektedir.
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18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumliu
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir

Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirnm Ortaklklari'na iliskin esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi 1. Firka (c) ve (d)
bentleri:

c) Portféylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve dnemli
Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirnm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluglari tarafindan tespit
edilmis olmasi gerekir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsilig1 ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik Iehine
iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller ilizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar
icin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger siirli ayni haklar
tesis edilebilir.” denilmektedir.

Yesil Gayrimenkul Yatinrm Ortaklidi Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu
tasinmazin Uzerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazisi rapor ekinde yer almaktadir.

Tasinmaz Uzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlan tasinmaz sirket portféylinde yer
alirken, sirketin édenmemis borglari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmus olan serhlerdir.
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi 2945 ada 72 nolu parselin GYO portféylinde “Projeler”

bashdi altinda yer almasinda tapu kayitlar agisindan bir sakinca bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtiien Innovia-4 projesinin yerinde ve ilgili merciler
nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda konumuna, arsanin yiUzOlcimU biaydkligline, imar
durumuna ve c¢evrede vyapilan piyasa arastirmalarina goére ginimiz ekonomik kosullar
itibariyle;

1. Yesil GYO A.S.’ne ve Yesil Yapi Endiistri A.S.'ne Ait Hisselerin Arsa Degeri igin,

1.064.335.000,- TL (Birmilyaraltmisdortmilyonlgylzotuzbesbin Turk Lirasi);

(1.064.335.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 56.921.000,-USD)
(1.064.335.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 53.391.000,-Euro)

2. Yesil GYO A.S.’ne Ait Hisselerin Halihazir Durum Degeri igin,
5.130.227.000,-TL (Besmilyarytzotuzmilyonikiylzyirmiyedibin Tirk Lirasi);

(5.130.227.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 274.369.000,-USD)
(5.130.227.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 257.349.000,-Euro)

3. Yesil GYO A.S.'ne Ait Hisselerin Tamamlanmis Halinin Degeri icin ise,
9.196.119.000,-TL (Dokuzmilyarylzdoksaltimilyonylizondokuzbin Tirk Lirasi) kiymet

takdir edilmigtir.

(9.196.119.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 491.816.000,-USD)
(9.196.119.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 461.308.000,-Euro)
(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Dé6viz Alis Kuru 1,-Euro = 19,9349 TL; 1,- USD = 18,6983 TL'dir.

Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Arsanin Yesil GYO A.S.’ne Ait Hisselerin KDV dahil dederi 1.255.915.300,-TL; projenin
halihazir durumuyla Yesil GYO A.S.'ne Ait Hisselerin KDV dahil dederi 6.053.667.860,-TL;
tamamlanmis haldeki Yesil GYO A.S.'ne Ait Hisselerin KDV dahil dederi ise

10.851.420.420,-TL'dir.
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Rapor konusu tasinmazin GYO portfoylinde “Projeler” basligi altinda yer almasinda bir

sakinca gérinmemektedir.

olarak dlzenlenmis olup kopyalarin kullanimlar

isbu rapor, YESIL Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.'nin talebi lzerine ve e-imzali

sirketimiz sorumlu degildir.
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Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023
(Dederleme tarihi: 31 Aralik 2022)

ki:

LOTUS (—7/

Fotograflar

Yap1 Ruhsatlar

Vaziyet Plan1 ve Kesitler
Imar Paftasi

Plan Notlar1

Ticaret Sicil Gazetesi
So6zlesme

Ipotek Yazist

Proje Gorselleri

Daire Tipleri

Takbis Belgesi

Tapu Sureti

Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
Mesleki Tecriibe Belgeleri

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

/

halinde ortaya cikabilecek sonuclardan

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve

Danismanlik A.S.

Engin AKDENiz

Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans No: 403030)
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