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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Evliya Celebi Mahallesi, Sahil Bulvari, Elexia Tuzla Sitesi,
No:6/3, C Blok, 22 Adet Bagimsiz Bolim
Tuzla / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARiIHI

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023
DEGERLENEN
TASINMAZIN TURD 22 Adet Konut
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7454 nolu parsel,
C Blok, 22 adet konut (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

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

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen insa halindeki “Elexia
Tuzla” projesinde yer alan 22 adet bagimsiz boliimiin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKULLER IiGCIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

TUZLA iILCESI, EVLIYA CELEBI MAHALLESI'NDE YER ALAN 7454
NOLU PARSELDE C BLOKTA KONUMLU 22 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN BUGUNKU PAZAR DEGERI

28.525.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANGC KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)

LOTUS CZ‘/
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Evliya Celebi Mahallesi, Sahil Bulvarn, Elexia Tuzla Sitesi,
No:6/3, C Blok, 22 Adet Bagimsiz Bolim
Tuzla / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

442

RAPOR NO

2022/1328

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtiien “Elexia Tuzla”
projesinde yer alan 22 adet bagimsiz boéliimiin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasli Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ercan MESE - Sorumlu Degderleme Uzmani
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKiIN
BILGILER

RAPOR TARIHI 31.12.2020 07.01.2022
RAPOR
NUMARASI 2020/1240 2021/1981
Kivan¢ KILVAN | Kivan¢ KILVAN
RAPORU (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Ercan MESE Ercan MESE
(406154) (406154)
TAKDIR OLUNAN 21.815.000,00 TL | 36.720.000,00 TL
DEGER 57 adet konut) | (57 adet konut)
(KDV HARIC) (57 adet konut) adet konu

V%
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

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

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SiCiL NO

542757/490339

KURULUS SERMAYESI

75.000,-TL

SIMDIKi 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
E-MAIL (212) 353 09 09
KURULUS (TESCIL) TARIHI 23.12.1997
TICARET SICIL NO 303536

HALKA AGCIKLIK ORANI %87,06

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirm
ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara, sermaye
piyasasl araglarina ve sermaye piyasalarina yatinm
yapmaktadir. Sirket ayrica belirli projeleri gergeklestirmek
Uzere adi ortaklik kurabilmekte ve SPK dlizenlemelerinde
izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilmektedir. Sirket
Tarkiye'de kurulmus olup Tlrkiye'de faaliyet
gbstermektedir.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

- Sermaye Piyasasli 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 Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlarn (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Yesil Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullin Tlrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmigtir. Mdasteri 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, miusterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Ala ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire 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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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
TUumu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
doénuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da dényargisi
bulunmamaktadir.

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

d. Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirmistir.

e. 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.

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

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

ILI- ILCESI istanbul - Tuzla

MAHALLESI Merkaz

PAFTA NO 21

ADA NO --

PARSEL NO 7454

NITELiGH Arsa, 8'Er Kath B1, B_ZVBIok Betonarme Ofis, isyeri ve Arsasi (B1

ve B2 Blok Tamam Diger Bloklar Natamam) (*)
ARSA ALANI 17.063,91 m2
(*) B1 ve B2 bloklar kat miilkivetine gecmis olup rapor konusu tasmmmazlarin yer aldigi C Blok kat miilkiyetine
gecmemistir.
Bagimsiz | Bagimsiz I—_|_|ssesme .
Sl | Ble Boliim Boliim Arsa Payi dugt_en arsa Sahibi VRHmE Tapu_
No | No Niteligi NoO miktari No Tarihi
(~m2)

1 C Konut 5 41/ 2.400 28,44

2 C Konut 14 4/ 2.400 28,44

3 C Konut 15 41/ 2.400 28,44

4 C Konut 16 41/ 2.400 28,44

5 C Konut 21 4/ 2.400 28,44

6 C Konut 23 41/ 2.400 28,44

7 C Konut 26 41/ 2.400 28,44

8 C Konut 27 4/ 2.400 28,44

9 C Konut 29 4/ 2.400 28,44

10 C Konut 32 41/ 2.400 28,44

1 | ¢ Konut 33 al/[ 2.400 28,44 Yesil Global

Ingaat Turizm 9386 15.05.2018

12 C Konut 35 4/ 2.400 28,44 Otelcilik A.S.

13 C Konut 36 4/ 2.400 28,44

14 C Konut 37 41/ 2.400 28,44

15 C Konut 38 4|/ 2.400 28,44

16 C Konut 39 41/ 2.400 28,44

17 C Konut 40 41/ 2.400 28,44

18 C Konut 41 41/ 2.400 28,44

19 C Konut 42 41/ 2.400 28,44

20 C Konut 44 41/ 2.400 28,44

21 C Konut 93 41/ 2.400 28,44

22 C Konut 99 4|/ 2.400 28,44

Yesil Global Insaat Turizm Otelcilik A.S. ile Yesil GYO A.S. arasinda diizenlenen Gayrimenkul Satis Vaadi sozlesmesi ekte

bulunmaktadr.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin
bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirrm
ortakligi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri ¢ercevesinde engel teskil
edip etmedigi hakkindaki goriis,

Yesil GYO tarafindan 31.12.2022 tarihi itibariyle temin edilen ve birer 6rnedi ekte sunulan
tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmazlar (zerinde mistereken asadidaki notlara

rastlanmistir.

Beyanlar Hanesinde:

- ....KM ne Cevrilmistir. (29.05.2019 tarih, 10642 yevmiye) (Tum tasinmazlar lizerinde misterek)
- ISTANBUL BAKIRKOQOY 5.TUKETICI MAHKEMESI nin 11/03/2019 tarih 2019/159 ES sayili
Mahkeme Mizekkeresi numarali dosyasinda davahldir. (11.03.2019 tarih, 4667 yevmiye) ( C-14
nolu tasinmazlar Gizerinde)

- Yonetim Plani : 12/04/2018 (15.05.2018 tarih, 9386 yevmiye) (Tum tasinmazlar tzerinde
musterek)

Serhler Hanesinde:

- 0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( 99 yilligi 1 krs kira serhi ) (06.11.2020 tarih,
25565 yevmiye) (Tim tasinmazlar Gzerinde misterek)

- Tasinmazlar iizerinde c¢ok sayida Icrai Haciz, Ihtiyati Haciz, Ihtiyati Tedbir, Kamu
Haczi gibi serh kayitlari bulunmakta olup tapu kayitlari rapor ekinde mevcuttur.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Irtifak hakki vardir. M:1SKI GEN.MUD.LEHINE 518.28 M2.LIK KISIMDA DAIMI IRTIFAK HAKKI
25.11.2008 TARIH 12844 YEVMIYE (25.11.2008 tarih, 12844 yevmiye) (TUm bagimsiz bélimler
Uzerinde mugsterek)

- Irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : Planinda gésterilen 371.54 M2.lik kisminda ISKI lehine
daimi irtifak hakki ) (17.04.2008 tarih, 4294 yevmiye)

Rehinler Hanesinde:

- ZEKI ERKIN BUTE : MEHMET FUAT Oglu lehine 0/0 dereceden 750000.00 TL bedelle 19.02.2013
tarih, 2503 yevmiyeli ipotek kaydi gortlmustir. (TUm tasinmazlar tGzerinde muisterek)

- MUSTAFA AKMAN : DAVUT Oglu lehine 0/0 dereceden 750000.00 TL bedelle 19.02.2013 tarih,
2503 yevmiyeli ipotek kaydi goértlmuistidr. (Tim tasinmazlar Gzerinde misterek)

- TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 95000000.00 TL bedelle 10.02.2017 tarih,
2634 yevmiyeli ipotek kaydi gorilmdistir. (Tam tasinmazlar lGzerinde muisterek)

- TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 2/0 dereceden 63000000.00 TL bedelle 18.06.2021 tarih,
15193 yevmiyeli ipotek kaydi gérulmustdr. ( C-14, C-16, C-21, C-23, C-26, C-27, C-29, C-32

nolu taginmazlar tzerinde)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10.3. Takyidat Aciklamalari

Yonetim plani ve cins dedisikligi yasal bir zorunluluk olup tasinmazlar tzerinde kisitlayici bir
durum olusturmamaktadir.

Teknik altyapi geredi mevzuat uyarinca tanimlanmasi gereken irtifak haklarinin,
gayrimenkulleri kisitlayici bir durum olusturmadigi kanaatine variimistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
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 portféylinde bulunan gayrimenkuller {izerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanmna iligkin olarak ya da yatirimlar
icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar {izerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir.” denilmektedir.

Yesil Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu

tasinmazlarin Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazisi rapor ekinde yer almaktadir.
Rapor konusu tasinmazlar tzerinde ¢ok sayida serh mevcut olup Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari,
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.-1/J Maddesi (Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sart1 bu
hiikiim kapsaminda devir kisit1 olarak degerlendirilmez.) hikmine amirdir. Ancak konu tasinmazlar
Uzerinde bulunan kisitlayici serhler, tasinmazlar GYO portféylinde yer alirken, sirketin 6denmemis
borclar nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmazlar
devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Tasinmazlardan C Blok14 nolu tasinmazin tapu kayitlarinda bulunan davalidir beyani
Mustafa AKMAN’In actigi dava olup tasinmazlarin dederini etkilememektedir.

Tasinmazlarin GYO portfoylinde “Projeler” basligi altinda yer almasinda tapu kayitlan

acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Tuzla Belediyesi Imar Midirligi’nden temin edilen bilgilere gére tasinmazlarin konumlu
oldugu parsel, 24.11.2017 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Tuzla ilcesi E-5 Ile Demiryolu Arasi
Uygulama Imar Plani kapsaminda Ticaret + Hizmet Alani icerisinde kalmaktadir. Taginmaz
net imar parselidir. Yapilasma sartlari;

KAKS: 1,75

Hnax: 6 kat seklindedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Marmaray Projesi kalici insaat sinirlari kapsaminda belirlenen alanda Ulastirma Denizcilik
ve Haberlesme Bakanligi, Altyapi Yatinmlan Genel Mudurligi’nden goris alinacaktir. Bu
alandaki uygulamalar ilgili kurumun plan ve projesi kapsaminda uygulama yapilacaktir.

11.2. Imar dosyasi incelemesi

Tuzla Belediyesi dijital arsivinden incelenen imar dosyasinda tasinmazlarin konumlu oldugu
projeye ait; 03.11.2011 tarihli 764/11 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 24.02.2014 tarihli 146/14 sayil
Tadilat Ruhsati ve 29.01.2016 tarihli 105/16 sayili Tadilat Ruhsati,

A Bloga ait; 26.10.2017 tarih 898/17 Tadilat Ruhsati ve 11.11.2020 tarih 378/20 sayil Isim
Degisikligi Ruhsati,

B1 Bloga ait; 26.10.2017 tarih 899/17 Tadilat Ruhsati,

B2 Bloga ait; 26.10.2017 tarih 900/17 Tadilat Ruhsati,

C Bloga ait; 26.10.2017 tarih 901/17 sayil Tadilat Ruhsati ve 11.11.2020 tarih 377/20 sayili
Isim Degisikligi Ruhsati,

D Bloga ait; 26.10.2017 tarih 902/17 Tadilat Ruhsati ve 11.11.2020 tarih 379/20 sayili Isim
Degisikligi Ruhsati bulunmaktadir.

Ayrica B1 Bloga ait; 26.04.2019 tarih 163/19 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi ve

B2 BloJa ait; 26.04.2019 tarih 164/19 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi bulundugu
gorialmustar.

Tasinmazlarin  dijital olarak incelenen dosyasinda herhangi bir olumsuz evrak

bulunmamaktadir.

- [
o~
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yap: Tespiti, Plan Iptalleri

v.b. konular

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

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili
olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap1 denetimi hakkinda kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkaul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)
Mizan Yapl Denetim LTD.STI. tarafindan yiritilmektedir. Adres: Orta Mahallesi, Demirkapi
Caddesi, No: 7, D: 12 Bayrampasa /ISTANBUL

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

11.5.1.1. Son Ug Yil Icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlardan 5, 14, 15, 16, 21, 23, 26, 27, 29, 32, 33, 35, 36, 37, 38, 39,
40, 41, 42, 44, 93 ve 99 nolu bagimsiz bolimler 15.05.2018 tarihinde kurulan kat irtifaki ile Yesil
Global Ingaat Turizm Otelcilik A.S. adina tescil edilmistir. Herhangi bir hukuki degisim
yasanmamistir. Yesil Global Insaat Turizm Otelcilik A.S sirketinin hisselerinin tamami 26.09.2016
tarihli yénetim kurulu karariyla YESIL GYO tarafindan satin alinmistir. Hisse devrine iliskin belge

rapor ekinde yer almaktadir.

11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
imar Planinda meydana gelmis bir degisikli ya da kamulastirmayla ilgili herhangi bir bilgi

bulunmamaktadir.

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldi§i 7454 parsel igin 09.05.2022 tarihinde
dizenlenmis ve 09.05.2032 tarihine kadar gegerli Y2334D740D9DA numarali ve B sinifi enerji

kimlik belgesi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu‘nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

Belediyeler veya valilikler mahallin ve cevrenin Ozelliklerine gére yapilar arasinda uyum
saglamak, glizel bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalar ile catinin
malzemesini ve rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yidriirliige girmesinden énce yapilmis
olan yapilar da bu hikme tabidir.

Projede ruhsat alinmis olup ortak alan ince yapi imalatlarn devam etmektedir. Yapilan

incelemede proje genelinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir dedisiklik/uygulama tespit

edilmemistir.

11.5.6. Proje Bilgileri

Tasinmazlarin konumlu oldugu Elexia Tuzla projesi 17.063,91 m? yiizélgimli 7454 nolu
parsel lzerine insa edilmistir. Proje, 5 adet bloktan (A, B1, B2, C ve D) olusmakta olup toplam
312 bagimsiz bolim yer almaktadir. B1 ve B2 Blok tamamlanmis olup kat miulkiyetine gecilmistir.
Tamamlanan bloklar okul olarak kullaniimaktadir. Diger bloklarin ise bahge peyzaj ve ortak
alanlarinda ince iscilik calismalari devam etmekte olup, dairelerde herhangi bir eksiklik

bulunmamaktadir.

12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul 1li, Tuzla Ilcesi, Evliya Celebi Mahallesi, Sahil Bulvari

Uzerinde konumlu Elexia Tuzla Sitesi biinyesindeki, 6/3 dis kap! numarali C Blokta yer alan toplam

22 adet bagimsiz bolimdur.

Toplu tasima ve 6zel araclarla ulasimi mimkiin olan tasinmazin yakin gevresinde genellikle
ayrik nizamda insa edilmis, mesken amach kullanilan 4-6 katli apartmanlar, apartman siteleri,
Tuzla Tersanesi, Tuzla Belediyesi ve Kaymakamlidi, Tuzla Devlet Hastanesi, iIs Bankasi ve
Sisecam Genel Mudurlukleri bulunmaktadir.

Tasinmazlar, ulasim imkanlarinin kolayhdi, E-5 Karayolu, TEM Otoyolu, Sabiha Gokgen
Havalimani ve Tuzla Marina gibi merkezlere kolay ulasilabilir olmalari, yakin gevresindeki nitelikli
konut sitelerinin mevcudiyeti ve gelismekte olan bir bdlgede yer almasi gibi niteliklere sahiptir.

Elexia Tuzla proje sahasina, E-5 karayolu Uzerinden kolayhkla ulasilabilmektedir. Konu

projenin bazi noktalara uzakliklari ise séyledir;
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Konum Uzakhk
Tuzla Tersane 250 m.
D-100 Karayolu icmeler Kavsadi 350 m.
Tersane Kopruli Kavsagdi 3,5 km.
Tuzla Marina 5 km.
Sabiha Gokgen Havaalani 10 km.
\
\
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12.2, Bolge Analizi

12.2.1. Istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi buylklik agisindan diinyada
34., nifus acisindan belediye sinirlari goéz onine alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa'da
birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2021 yili itibariyle nifusu 15.840.900 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida  Tekirdag'a
baglh Cerkezkoy, Corlu, gineybatida Tekirdag'a bagl Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, gineydoguda Kocaeli'ne badgli Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaziise bu iki kitayl birlestirir.
Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Koprileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek 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 ¢ok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir.
Hava, su ve toprak kirliligi gibi
ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve  denetimsizlikten
kaynaklanan goérinti ve guridlti
kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi
vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu

Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,

8 Sultanbeyli

Arnavutkdy, Atasehir, Avclilar,
Badcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa,
Besiktas, Beykoz, Beylikdiza,

Beyoglu, Buyukcekmece,

Catalca, Cekmekdy, Esenler,

Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gungoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Klcukcekmece,
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 gidildikge biyiik bir farklilasma gérulir.
En ylksek gbkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli bliylimesi géz 6nline alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. TUrkiye'nin en bilylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin donemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla
ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biyidk 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 tiitiin gibi
drdnler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil tretimi, petrol  Grunleri, kauguk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urinler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagit Urunleri ve alkolli igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer
almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bilyilk paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz kdéprulerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biylk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri (ilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda birinci
siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timdnin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve vyayinevlerinin ise timine yakininin genel
merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdri %15'i asan bir paya sahiptir.

Tarkiye'nin  blyldk sanayi kuruluslarindan pek c¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve cimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektérdir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti yuritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahd ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 vyili itibariyle turizm sektériinde gerileme doénemi

baslamistir.
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Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapilmaktadir. Sehir
ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildi§i 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 ugmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan istanbul Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Godkcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik
ilcesinde yer alir. Istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da o&zellikle sehirlerarasi yolculukta blyilk bir paya
sahiptir. Tuarkiye'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 Otogar 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 amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.

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

ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.

12.2.2. Tuzla Iicesi

Tuzla, Istanbul ilinin en glineyinde konumludur. Tirkiye'nin orta derecede kalabalik niifuslu
ilcelerinden biridir. Ayrica Turkiye'nin en buylk tersaneler bélgesi Tuzla'da bulunmaktadir.

Cografi konum olarak kuzeyde ve batida Pendik ilgesi bulunur.
Dogusunda Kocaeli'nin Cayirova ilgesi yer alir. Gineyinde Marmara Denizi bulunur ve 13 km Kkiyi
seridine sahiptir. Deniz seviyesinden ylksekligi, merkezde ortalama 25-30 metredir. Glineydeki
Tuzla Burnu buyuk bir gikinti olarak g6éze carpar. Araziler genellikle algak tepelerle duzllk araziler
seklindedir. Yikseklik Akfirat ve Orhanli Beldelerinde 250-300 metreyi bulur. En yiksek yer 300

m. ile Akfirat'tadir.
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Ulasim Tuzla'da kara ve demir yoluyla saglanmaktadir. IETT ve Ozel Halk otobisleriyle
Tuzla'dan Kadikéy'e ve Bostanci'ya otobls hatlari bulunmaktadir. Deniz ulasimina miusait
olmasina ragmen sehir merkezine uzak konumu nedeniyle deniz yolu ulasimi yetersizdir. Demir
yolu ile sehir ici ve sehir disi ulasim rahatlikla saglanabilmektedir. Ayrica Sabiha Go6kgen
Havaalani da yakin bélgede yer almaktadir. Sifa Mahallesi'nden 500T hatti ile Topkapi'ya ulasim
varken 130S ile Kadikéy’e ve yine KM Kodlu IETT araglan ile Pendik-Kadikéy Metrosuna aktarma

yapilabilmektedir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kuresel Ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir gérintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen blylime trendlerinin bolgesel olarak blytk dedisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gugli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bliylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gozlenmistir. Blylume
hizindaki yavaslama, OECD ilkelerinde 6zellikle Avrupa bdélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gigli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar go6stermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edilimini
kiramamistir.

2019 yihinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virtisid 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya‘ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6nemli disisler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biytmeyi 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 dénem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme yoniinde adimlar atarken pek cok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede
vaka sayilan artamaya devam etmektedir. Virlsin yayllmaya devam etmesi, asilamanin
beklenilen hizda yapilamamasi ve virlsin gegcirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir
toparlanmanin ne zaman yasanacadi konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu sliregte gelismis
Ulkelerde dahil olmak lzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakl gelismelerden, arz-
talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan teknolojik Uriin-hizmet
talebinden, Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldudgu enerji krizinden ve

Amerika ile Cin arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandigi soylenebilir.
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Bazi Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

“Ulke 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 1.4
Meksika 21 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tiirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Giiney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slrecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir dnceki yila gére % 5,2 ve %6,1 seviyelerinde
artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biylime hizinin yavasladigi bir dénem
olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylime oranlan yakalanmistir. 2019 yilinda
blyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyredginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yili itibariyle GSYH blyUkligtne gére Tirkiye, Dinya’nin 21. Blyuk
ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren ¢ift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda %
11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58
oraninda gergeklesmistir. 2022 yili Mayis ay! Tlketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére
73,50 artmistir. TUFE bir 6nceki aya gére degisim orani %2,98 dir.

TUFE yillik de@isim oranlan (%), Mayis 2022

13,5
70 69,97

10 16,59
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2020 202t 2022

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralifinda seyretmekteydi. 2022 yili Nisan ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis igsizlik orani %11,3 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisi bir dénceki aya gére 65 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Nisan
déneminde, bir dnceki aya gbére 408 bin kisi artarak 30 milyon 371 bin kisi olmustur. Buna gore
mevsim etkisinden arindiriimig 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 yili Mayis
ay! itibariyle 12 aylk cari islemler agigi 2.737.000.000 USD olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Eyliil 2022)
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Donemler Itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022 nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 donemine gore %7,6 oraninda biiytimustiir.

2003-2021 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Qranlan (%)
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplanna lliskin Blylime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
2023 2, 1,2 1,0 1,1 -3,5 6,1 4,6| 1,7
2021 58 5,2 5,7 4,9 4,7 8,7 8,1 1,7
OECD 2022 3,0 3,1 1,5 2,5 -5,5 6,9 3,2 1,6
2023 2,2 0,3 0,5 0,8 -4,5 5,7 4,7 1,4
2021 5,7 5,4/ 5,7 4,6 4,7 8,7 81 1,7
Dinya
Bankas 2022 2,9 2,5 2,5 1,5 -8,9 7,5 4,3 1,7
2023 3, 1.% 2:41 0.31 -2,0) 7,1 5,2 13

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

2022 yilt Agustos ayinda merkezi yonetim biit¢e gelirleri 305,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biit¢e giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biitge 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 sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lclide bir
daralmayla sonucglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukar gekmistir. Bu
dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir slirece girmistir.

2007 yiinda Tirkiye icin ic siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorint durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 vyili ilk yarisinda ic siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dunya ekonomi piyasalari gok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dusinulen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatinm fonu ve
yatirm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam
ettigi donemde reel sektor ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil olmamistir.
icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici olunan yillardir.
Finans kurumlari son dbénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani acisindan kaynaklarini
kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoérii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyl
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegcmis dénem bize
gayrimenkul sektdérinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yiindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, doviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gicli maliyetleri

gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri 6nemli élciide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektdre destek

olan insaat sektérinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve

Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol agmistir. Banka faiz oranlarinin

yukselmesi ve yatinrmcilarin farkh enstrimanlara ydnelmesi de yatinrm amacgh gayrimenkul

alimlarini azaltmigtir.

Kaynak: TUIK

LOTUS
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2018 yilinda dusiuk bir performans gizen insaat sektéri 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin'de ortaya c¢ikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda llkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektéri bu
durgunluktan payini almistir. Karantina sureci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki disis ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
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 slirecte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda distse yol agcmistir.
Konut arzindaki bu dislse karsin Turk halkinin gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canh kalmasi,
doéviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine sebep
olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar bélgesel fiyat artislarina yol agmistir. Son donemde
Merkez Bankasi politika faizlerinin dustk tutuldugu, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari,
hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve
resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir dénem igerisinden

gecmekteyiz.

@ : Konut : Y.eni Konutla.r I::L?ILT?:{;; Birim inyat
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m?)**
“‘“‘,"“ (02? 7758) (92?322,3) (%5? 7151,6) 139362 &
oA (9227(26?1) (%521359) (w:?z?c}'z%n 225900 &
“;L‘ (9':1980i70) (9/510 97;4; (Ly‘:?gfz) 99446 £
’ (9:1]65;2) (9:?716?1) (é?g('fs) 123114

Temmuz 2022 Konut Fiyat Endeksleri (207=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak TCMB)
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Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Sevnye, 201 7=100}
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12.6. Turkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Dlinya
genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatirmlarda gérilen yavaslama,

e Tilrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle yatirnnmlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son donemde doviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler tzerinde baski yaratiyor olmasi,

e Son donemde gayrimenkul fiyatlarinda gérilen hizh artis.

Firsatlar:

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

e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Gencg bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e DOdviz kurunun ylkselmesi ile yabanci turistler icin Glkemizdeki tesislerin cazibesinin artmasi,

e  Turizm sektériinde 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 cok farkh jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi ve doviz kurlarindaki artisa ve
diger olumsuzluklara ragmen gayrimenkul piyasasi, gerek devlet tarafindan alinan o6nlemler
gerekse hane halkinin gayrimenkule olan dodal ilgisinin canli kalmasindan dolayi iyi bir yil
gecirmektedir.

Rapora konu Tuzla Elexia Projesi yeni ve nitelikli konut projelerinin yapilmaya baslandidi bir
bélgede konumlanmakta olup 6nemli ulasim avantajlarina sahiptir. Proje caddas teknik altyapi
imkanlari ve sosyal alanlar binyesinde barindirmakta olan proje bélgenin yeni bir cazibe merkezi

olarak 6ne cikmasina katki saglayacaktir.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K

INSAAT NizAMI Blok

YAPININ YASI Yeni Yapi

KAT ADEDI C Blok 9 (2B + Z + 5 NK + Cati)

BRUT KULLANIM ALANI (m?3) | Bkz. Agiklamalar (*)

ELEKTRIK Sebeke
SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
YANGIN MERDIVENI Mevcut
ISITMA SISTEMI Dogalgaz Yakitli Merkezi Sistem
ASANSOR Mevcut

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI | Mevcut/Mevcut

PARK YERI Mevcut

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler. (Tapu takyidatlar

SATIS KABILIYETI dikkate alinmaksizin.)

(*) Tasmmaziarm kullamim alanlart Web Tapu Sisteminden ve Tuzla Belediyesi Dijital Arsivinden incelenen 01.08.2017
tarihli tadilat proje tizerinden yaklasik olarak hesaplanmistir.

LOTUS // Eﬂ

. YESILGYO




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

14. ACIKLAMALAR

Parselin Fiziki Ozellikleri:

Tasinmazlarin konumlu oldugu Elexia Tuzla projesi 17.063,91 m? yiizélgimli 7454 nolu parsel
Uzerine insa edilmistir.

Parselin amorf bir geometrik yapisi bulunmakta olup Sahil Bulvarina cephesi yaklasik
147 m.'dir.

Parsel topografik olarak hafif egimli ve engebesiz bir yapiya sahiptir.

Bblgede altyapi tamamlanmistir.

Elexia Projesi:

Proje, 5 adet bloktan (A, B1, B2, C ve D) olusmakta olup toplam 312 bagimsiz bélim yer
almaktadir. B1 ve B2 Bloklar tamamlanmis olup kat mulkiyetine gecilmistir. Tamamlanan
bloklar okul olarak kullanilmaktadir. Diger bloklarin ise bahge peyzaj ve ortak alanlarinda ince
iscilik calismalari devam etmekte olup, dairelerde herhangi bir eksiklik bulunmamaktadir.

Site blinyesinde otopark, AVM, Konut, Ofis, Otel ve Thermal Spa planlanmaktadir.

C Blok; 2 bodrum, zemin, 5 normal ve ¢ati kat olmak (zere 9 kat ve 134 adet daire ve 73
adet ofis/is yeri olmak lzere toplam 207 bagimsiz bélimden olusmaktadir.

C Blogun; 2.bodrum katinda; ortak depo, kazan dairesi, tesisat malzeme ofisi, otopark,
jimnastik salonu ve bay-bayan WC hacimleri, 1. bodrum katinda; mutfak, yemekhane,
gamasirhane, klima santrali, depo, bay-bayan mescid ve otopark, zemin katinda; 8 adet
asma kath dikkan ve 11 diikkan, 1. normal katinda; 21 adet ofis ve zemin kattaki 8 adet
dikkanin asma katlari, 2.normal katinda; 32 adet ofis, 3.normal katina, 1 adet ofis, 23 adet
46 mesken, 4.normal katinda; 49 adet mesken, 5.normal katinda; 36 adet mesken ve 3 adet
dubleks mesken yer almaktadir.

Rapor konusu 22 adet bagimsiz bélimin genel 6zellikleri asadidaki tabloda yer almaktadir.
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2 BAGIMSIZ BAGIMSIZ
Bth B.B.NO BULlI’(':?UGU CEPHE | BOLUM NEZT BOLUM BREJT
ALANI (m“) ALANI (m“°)
C 5 3. NORMAL KAT ic 57,56 66,52
C 14 3. NORMAL KAT ic 54,69 62,5
C 15 3. NORMAL KAT ic 54,73 62,51
C 16 3. NORMAL KAT ic 28,92 32,11
C 21 3. NORMAL KAT DIS 30,4 34,85
C 23 3. NORMAL KAT DIS 30,76 33,8
C 26 3. NORMAL KAT DIS 30,62 33,74
C 27 3. NORMAL KAT DIS 30,75 33,67
C 29 3. NORMAL KAT DIS 30,86 35,65
C 32 3. NORMAL KAT DIS 29,76 32,93
C 33 3. NORMAL KAT DIS 31,64 35,52
C 35 3. NORMAL KAT DIS 30,62 33,79
C 36 3. NORMAL KAT DIS 31,49 34,44
C 37 3. NORMAL KAT DIS 30,77 35,78
C 38 3. NORMAL KAT DIS 30,13 34,92
C 39 3. NORMAL KAT DIS 30,41 33,57
C 40 3. NORMAL KAT DIS 30,46 33,85
C 41 3. NORMAL KAT DIS 30,64 33,78
C 42 3. NORMAL KAT DIS 60,88 70,43
C 44 3. NORMAL KAT DIS 50,69 59,76
C 93 4. NORMAL KAT DIS 50,69 59,76
5. NORMAL KAT )

C 99 CATI KATI ic 54,16 63,69

TOPLAM 841,63 957,57

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkln, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milkia en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

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

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindijinda mevcut durumda oldudu gibi Gzerinde imar durumuna

uygun olarak yapi ruhsatlarina uygun projenin en uygun kullanim sekli olacagi distinilmektedir.
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16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
Giugli Yonler Zayif Yonler

- Ulasim imkanlarinin kolayhgi

Kat miilkiyetine gegilmemis olmalari,
- Parsel lizerinde gelistirilen projenin cagdas . oOturumun baslamamis olmasi.
sehircilik anlayisina uygun olarak gerekli
sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi,
- Ticari alanlarin (cadde diikkanlari)
mevcudiyeti,
- Yapi ruhsatlarinin bulunuyor olmasi
- Parselin imar durumu,
- D-100 Karayoluna Yoluna rahat
ulasilabilecek bir konumda olmasi,
- Tamamlanmis altyapi,

- Tercih edilen bir bolgede yer almasi.

Firsatlar Tehditler
- Projenin D-100 Karayoluna yakin olmasi - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
- Gelismekte olan bir bolgede yer almasi sektoriinii olumsuz yénde etkilemesi
- Cadde diikkanlarinin bdlgeye getirecedi - Faizlerin yiikselmesi ile ipotekli konut alim
hareketlilik. talebinde yasanmasi muhtemel diisiis

17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timu, 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 yéntemlerini
igerir.

Bir varlida iliskin dederleme vyaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amacg belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi sz konusu
degildir. Secim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

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

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken gutvenilir bilginin mevcudiyeti.
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17.1. Pazar Yaklasimi

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

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

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgliide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gbérmesi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirlikliklandinlamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

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

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlkla 6nemli ve/veya anlamh farkhliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

(e) varhgin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi 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 kullaniimadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
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dayall girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayali degerleme 6lgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya o6nemli 06lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin kargilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin
gerekceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagsiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar garpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
dusllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

(a) katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katilimcilarin 61 dederleme
konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve
bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima o6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde,  dederlemeyi gerceklestirenin  diger  yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek

amaciyla agirhklandiriip agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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(@) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay! distndlkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamli
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhigin olusturulmasinda gecen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, goOsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkli dederine
dayanilarak tespit edilir.
Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozlyle degeri etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,
(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli go6rilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi
ile  belirlenen gosterge niteliindeki dederi  pekistirmek amaciyla  adirhklandirilip
agirliklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
a) Dedgerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilmcinin goézliyle dederi etkileyen
bircok faktdérden 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 gici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak

tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya
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d) Dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.
Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértlmesi teskil eder.
Genel olarak yatinrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

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

18. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi mamkin olan yontemlerle saptanmis
olup dederleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasl Kurulu‘’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Dederleme Yaklasimlar ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenirligine
yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
dederlemesi icin birden fazla dederleme ydontemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.

18.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile
yapilan goérismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, bayuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ve mal sahipleri ile gérisilmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Uygunlastirmada kullanilan  ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandinimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa_lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Buyiikliik) (Yas/Insai Kalite)

Cok Kot Cok Buyiik Cok Eski > %20

Orta Kot Orta Buyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Blyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiigiik Az Yeni %10 ... -%1
iyi Kiigiik Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiiciik Cok Yeni >-%20
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Bolgede yer alan benzer projeler:

Tuzla Marin Sitesi

lu Ambiyans Sitesi:

o
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Konut Emsalleri:

i-

LOTUS / Eﬂ
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Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 538 235 14 68

Tuzla Marin Sitesinde 1. katta yer alan 90 m? kullanim alanli beyan edilen 2+1 daire
2.650.000,00 TL bedelle satiliktir.

Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 216 317 37 74

Tuzla Marin Sitesinde 2. katta yer alan 90 m? kullanim alanh beyan edilen 2+1 daire
2.575.000,00 TL bedelle satiliktir.

Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 216 446 17 27

Ambiyans Sitesinde 4. katta yer alan 70 m? kullanim alanli beyan edilen 2+1 daire
1.850.000,00 TL bedelle satiliktir.

Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 216 482 18 88

Ambiyans Sitesinde 5. katta yer alan 55 m? kullanim alanh beyan edilen 1+1 daire
1.590.000,00 TL bedelle satiliktir.

Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 216 515 46 46

Cordella Sitesinde 1. katta yer alan 55 m? kullanim alanli beyan edilen 1+1 daire
1.530.000,00 TL bedelle satiliktir.
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Emsal Analizi (Satilik Daire)

Ll Pazarlikh
Satis .. Alan Bina Yagi / Toplam | Diizeltilmis
R Birim . . L . Manzara Konum . .
Fiyati Fivat: Diizeltmesi Ingai Kalitesi Diizeltme | Deger (TL)
(TL) Y
K
M‘L’;: Sehir 31.070
Diz. Alani Diiz. Durumu Diiz. Durumu Diiz. Durumu Duz. Duz.
Orani Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1l | 29.444 -10% 90 20% Benzer | 0% Benzer | 0% Benzer | 0% 10% 32.389
Emsal 2 | 28.611 -10% 90 20% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 10% 31.472
Emsal 3 | 26.429 -10% 70 20% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 10% 29.071
Emsal 4 | 28.909 -10% 55 20% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 10% 31.800
Emsal 5 | 27.818 -10% 55 20% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% 10% 30.600

Emsaller yakinindaki benzer nitelikli projelerden segilmis olup beyan edilen brit kullanim
alanlarinin gergek kullanim alanlarina uygunlastiriimasi icin %20 oraninda alan dizeltmesi
yapilmistir.
Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payl didstlmuistiar. Bina kalitesi/yas

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

dederi 31.070,-TL olarak hesaplanmistir.

Ulasilan Sonucg

Emsal analizlerinden hareketle Emsal Kargilastirma Yaklasimi‘na gére “Elexia Tuzla Projesi”

blinyesinde yer alan rapor konusu 22 adet bagimsiz bolumlerin blok, kat, buyuklik ve kullanim

fonksiyonlari dikkate alinarak takdir olunan arsa pay! dahil satis dederi nitelik bazinda asagida

O6zet tabloda sunulmustur.

Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda satis

dederleri rapor ekinde Deder Tablosu’nda sunulmustur.

Nitelik

Adet

Toplam Satis Degeri

Konut

22

28.525.000,-TL

Kiralik Konut Emsalleri:

6-

Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK - 0 212 856 20 40

Tuzla Marin Sitesi 5. katta yer alan 90 m? kullanim alanli beyan edilen 2+1 daire 9.000,-TL
bedelle satiliktir.

Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK - 0 216 999 33 90

Tuzla Marin Sitesi 4. katta yer alan 90 m? kullanim alanli beyan edilen 2+1 daire 9.500,-TL
TL bedelle satiliktir.

Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK - 0 216 482 18 88

Cordella Sitesinde 2. katta yer alan 85 m? kullanim alanli beyan edilen 2+1 daire

13.000,-TL bedelle satiliktir.
Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK - 216 414 11 12

Cordella Sitesinde 1. katta yer alan 95 m? kullanim alanli beyan edilen 2+1 daire

9

10.000,-TL bedelle satiliktir.
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Emsal Analizi (Kiralik Daire)

Birim Pazarhkh
Satis .. Alan Bina Yasi /insai Toplam | Diizeltilmis
. Birim .. . o Manzara Konum . .
Fiyati . Diizeltmesi Kalitesi Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati
(TL)
Sehir 113
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani gl Orani Durumu Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 6 | 100,00 -10% 90 20% Benzer | 0% Benzer | 0% Benzer | 0% 10% 110
Emsal 7 | 105,56 -10% 90 20% Benzer | 0% Benzer | 0% Benzer | 0% 10% 116
Emsal 8 | 100,00 -10% 85 20% Benzer | 0% Benzer | 0% Benzer | 0% 10% 110
Emsal 9 | 105,26 -10% 95 20% Benzer | 0% Benzer | 0% Benzer | 0% 10% 116

Emsaller yakinindaki benzer nitelikli projelerden secilmis olup beyan edilen brit kullanim

alanlarinin gergek kullanim alanlarina uygunlastiriimasi icin %20 oraninda alan dlzeltmesi

yapilmistir.

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

kriteri ve konum/serefiye dizeltmesi proje 6zelliklerine gére yapilmis olup ortalama kiralama m2

birim dederi 113,- TL olarak hesaplanmistir.

Emsal Kroki:

X
Nr

Dederleme Konusu Tasinmazlar |

LOTUS
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19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

19.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriilmasi ve

Bu Amacla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullanilmistir. Buna gore

tasinmazlarin arsa paylari dahil toplam degeri 28.525.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Emsal analizlerinden hareketle Elexia Tuzla Projesi” blinyesinde yer alan rapor konusu 22 adet
bagimsiz bolimlerin blok, kat, blylUklik ve kullanim fonksiyonlan dikkate alinarak takdir olunan
aylik ve vyilhik kiralan nitelik bazinda asadida 6zet tabloda sunulmustur. Dederleme konusu
tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda aylik ve yillik kira dederleri rapor ekinde Deger Tablosu’nda

sunulmustur.

Nitelik Adet Toplam Aylik Kira Degeri Toplam Yillik Kira Degeri
Konut 22 103.360,00 TL 1.240.320,-TL

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile ilgili Goriis

Rapor konusu tasinmaz Uzerinde c¢ok sayida serh mevcut olup Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklari, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.-1/] Maddesi (Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sart1 bu
hiikkiim kapsaminda devir kisit1 olarak degerlendirilmez.) hikmine amirdir. Ancak konu tasinmaz
Uzerinde bulunan kisitlayici serhler, tasinmaz GYO portféylnde yer alirken, sirketin 6denmemis
borclari nedeniyle alacaklilar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmaz
devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin

Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde ‘“Kat karsiligi ve hasilat paylasimi vapilan projelerde, projenin

gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine

ust hakki tesis edilmesi veyva arsanmin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine

ortaklik portfoviinde bulunan gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger swmirli ayni haklar tesis

edilmesi _miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal

haklarin satin alinmasi swrasinda valnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak va da yatirimlar

icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger simirli ayni haklar tesis

edilebilir.”’ denilmektedir.
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Yesil Gayrimenkul Yatinnm 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.

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

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

19.6. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya boélinmis kisim bulunmamaktadir.

19.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari
Hasilat paylasimi veya kat karsilidi yontemi kullaniimamistir.

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

Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Yapi Ruhsati mevcut olup, Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmamaktadir. Bagimsiz bolim yapisi olusturulmus, kat irtifaki kurulmus olup, ortak alan ince

iscilik faaliyetleri devam etmektedir.

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

Rapor konusu 22 adet bagimsiz bolimun yer aldigi Tuzla Elexia Projesi binyesindeki C Blok

insaati tamamlanmis durumdadir.
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19.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir

Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari’na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (c), (d) ve

(r) bentleri:

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve onemli
Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiuktumleri sakhdir.

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

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

Tasinmazlar UGzerinde bulunan kisitlayici serh kayitlari tasinmazlar sirket portféylinde yer
alirken, sirketin 6édenmemis borglari nedeniyle alacakhlar tarafindan konulmus olan serhlerdir.
Konu serhlerin terkini halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir.

Yesil Global Insaat Turizm Otelcilik A.S. ile Yesil GYO A.S. arasinda Diizenleme Seklinde
Gayrimenkul Satis Vaadi s6zlesmesi ve Ortadodu Enerji Sanayi ve Ticaret A.S. ile Yesil GYO A.S.
arasinda yapilan Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri ekte bulunmaktadir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirm Ortakligi portféyinde “projeler”
basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.

LOTUS // Eﬂ

. YESILGYO

48



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

20. SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen Tuzla Elexia projesinde yer alan 22 adet bagimsiz
bélimiin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim alani biyukliklerine, mimari ve
insal ozelliklerine ve gerek bdlgedeki benzer projeler Gzerinde, gerekse proje blinyesinde yapilan
piyasa arastirmalarina gére ginimuz ekonomik kosullan itibariyle, arsa paylari dahil toplam
degeri igin;

28.525.000,-TL (Yirmisekizmilyonbesylzyirmibesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(28.525.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 1.526.000,-USD)
(28.525.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 1.431.000,-Euro)
(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 19,9349 TL; 1,- USD = 18,6983 TL'dir.

Doéviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Degerleme konusu 22 adet bagimsiz bélimin KDV dahil degeri 28.810.250,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portféylinde
“Projeler” basldi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

isbu rapor, YESIL Gayrimenkul ve Yatirim Ortaklhigi A.S.nin talebi {izerine ve e-imzali
olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2022)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

m

Ki:
Deger Tablosu
Fotograflar
Proje Fotograflar
Yap1 Ruhsatlar
Satig Vaadi Sozlesmeleri
Tapu Suretleri
Takbis Belgesi
Ipotek Yazist
Tapu Sureti
Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgeleri
Mesleki Tecriibe Belgeleri

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

—

LOTUS /
F

Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 406154)
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