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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Ortabayir Mah., Arka Sokak, Elexia Levent Projesi, No:2
(10 Adet Bagimsiz Bolim)
Kadithane / Istanbul

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARiIHiI

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023

DEGERLENEN i} —
v 10 Adet Bagimsiz B6lim

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OzZETI

Istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesi, 6087 Ada 13
nolu Parselde yer alan 10 adet bagimsiz bolim (Bkz. Tapu
Kayitlar)

IiMAR DURUMU OZETI

“Konut Alani” (Bkz. imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 10 adet bagimsiz
bolimin pazar dederinin  tespitine yodnelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

KAGITHANE ILCESI, ORTABAYIR (TAPU MAHALLESI MERKEZ)
MAHALLESI'NDE YER ALAN ELEXIA LEVENT PROJESINDEKI (6087
ADA 13 PARSEL) 10 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

31.870.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)

LOTUS ﬁ/‘/
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

YESiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Ortabayir Mah., Arka Sokak, Elexia Levent Projesi,
No:2 (10 Adet Bagimsiz Bolim)

Kadithane / istanbul

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

442

RAPOR NO

2022/1398

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2022

RAPOR TESLIM TARIHI

06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesi, 6087
Ada 13 nolu Parselde yer alan 10 adet bagimsiz bolim
(Bkz. Tapu Kayitlar)

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl 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 Dederleme Uzmani
Lisans No: 406154

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

RAPOR TARIHi 31.12.2020 07.01.2021
RAPOR 2020/1223 2021/1980
NUMARASI
Kivang KILVAN | Kivan¢ KILVAN

RAPORU (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Ercan MESE Ercan MESE

(406154) (406154)
TAKDIR OLUNAN 20.240.000,-TL 13.060.000,-TL
DEG]_ER (TL) (KDV (27 adet daire (14 adet daire
HARIC) i¢in) i¢in)

%
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZi

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Goémec 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 (TESCIiL) 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 SIiCiL 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
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 Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas! araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinir gizilen faaliyetler cergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

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

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

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

- Sermaye Piyasasli 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 Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

» / Ll .
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkin, istekli alica ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi 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 gecerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Alic ve satici 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 araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3 Ll .
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a.

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

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

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

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

Mllkin takdir edilen dederde degdisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlarn igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gbzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tlir

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

u cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SAHIBI Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. (1/1)

ILI- ILCESI Istanbul - Kagithane

MAHALLESI Merkez

PAFTA NO --

ADA NO 6087

PARSEL NO 13

NiTELiGI Arsa (*)

ARSA ALANI 1.068,72 m?2

YEVMIYE NO 25985

TAPU TARIHI 02.12.2020

(*) Kat irtifaki kurulmustur.

BAGIMSIZ BOLUM NO KAT NITELIK | ARSA PAY | ARSA PAYDA | CiLT NO | SAYFA NO
1 1. NORMAL | KONUT | 6864196 | 1282464000 814 80580
10 2. NORMAL | KONUT | 6666949 | 1282464000 814 80589
11 2. NORMAL | KONUT | 6864196 | 1282464000 814 80590
12 2. NORMAL | KONUT | 6864196 | 1282464000 814 80591
33 4. NORMAL | KONUT | 6864196 | 1282464000 814 80612
40 5. NORMAL | KONUT | 6864196 | 1282464000 814 80619
81 9. NORMAL KONUT 9310058 1282464000 815 80660
97 10. NORMAL | KONUT | 6824746 | 1282464000 815 80676
117 12. NORMAL | KONUT | 6864196 | 1282464000 815 80696
118 12. NORMAL | KONUT | 6864196 | 1282464000 815 80697

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin
bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortaklhidi portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde engel teskil

edip etmedigi hakkindaki gériis,
Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TAKBIS

sisteminden ekspertiz tarihi itibariyle temin

edilen ve birer 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmazlar Uzerinde

asadidaki notlara rastlanmistir.

Beyanlar Hanesinde:

- Yonetim Plani 27/11/2020 (02.12.2020
Uzerinde musterek)

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir
tasinmazlar lzerinde misterek)

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir
tasinmazlar Gzerinde miusterek)

- 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir

tasinmazlar Gzerinde miusterek)
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- 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (11.06.2014 tarih, 11676 yevmiye) (Tum
tasinmazlar Gzerinde miusterek)

- 6306 Sayill Kanun geredince riskli yapidir. (11.06.2014 tarih, 11675 yevmiye) (Tim
tasinmazlar Gzerinde miusterek)

- 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (11.06.2014 tarih, 11671 yevmiye) (Tim
tasinmazlar Gzerinde miusterek)

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (11.06.2014 tarih, 11670 yevmiye) (TUm
tasinmazlar lzerinde musterek)

- 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (11.06.2014 tarih, 11669 yevmiye) (Tum
tasinmazlar lzerinde musterek)

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (11.06.2014 tarih, 11668 yevmiye) (Tim
tasinmazlar lUzerinde musterek)

- 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (11.06.2014 tarih, 11667 yevmiye) (TUm
tasinmazlar tzerinde misterek)

- Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. (25.02.2013 tarih, 3494 yevmiye)

(Tim tasinmazlar Gzerinde musterek)

Serhler Hanesinde:

- Tamaminda/........ hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (12.11.2014 tarih, 21174
yevmiye) (Tim tasinmazlar Gzerinde misterek)

- Icrai Haciz : Istanbul Anadolu 6. Icra Dairesi nin 01/08/2022 tarih 2020/15594 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilar ile 39985.34 TL bedel ile Alacakl : Seref Demir lehine haciz islenmistir.
(02.08.2022 tarih, 24702 yevmiye) ( 1 nolu tasinmazlar lzerinde)

- Ihtiyati Tedbir: ISTANBUL 44.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 19/09/2022 tarih 2022/285
ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (Aciklama: Davaci AHMET AKIN MIRASYEDI
ile Davali ZINCIR GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI arasinda gériilmekte olan Tapu
Iptali ve Tescil Davasi nedeniyle ) (20.09.2022 tarih, 30125 yevmiye) ( 40 nolu tasinmazlar

Uzerinde)

10.3. Takyidat Aciklamalan

Ydnetim plani beyani yasal bir zorunluluk olup tasinmazlar Uzerinde kisitlayici bir durum
olusturmamaktadir.

Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. ile Yesil GYO A.S. arasinda Dizenleme Seklinde
Gayrimenkul Satis Vaadi s6zlesmesi bulunmakta olup tapu kayitlarinda islendigi géralmustur.

Sermaye Piyasasi Kurumu’nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin esaslar tebligi’'nin
26. Maddesi'nde “ortaklik lehine soézlesmeden dogan alim, 6n alim ve geri alim haklarinin,
gayrimenkul satis vaadi soOzlesmeleri, kat karsiligi insaat soézlesmeleri ve hasilat paylasimi
sOzlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sozlesmelerin rehinli alacaklarin serbest dereceye

ilerleme haklariin ve ortakligin kirac1 konumunda oldugu kira sdzlesmelerinin tapu siciline serhi
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zorunludur. S6z konusu yilikiimliiliigiin yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yonetim
kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas liye sorumludur. Bu maddede sayilan
sozlesmelerin karsi tarafin Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Iller Bankasi A.S., belediyeler ile
bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu
sirketler olmasi halinde bu s6zlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.” denilmektedir. Bu
maddeye istinaden satis vaadi s6zlesmesinin tapu tescil ettiriimesi gerekmektedir. Ancak GYO
yetkilileri “Zincir Gayrimenkul’lin gelistirdigi projede arsa sahiplerinin timUmin arsa paylarini
henliz devretmemesi nedeniyle GYO ile Zincir arasinda imzalanan gayrimenkul satis vaadi
sOzlesmesi tapuya tescil edilmemis olup, arsa sahiplerinin tapu devirlerini gerceklestirmesine
muteakip gerekli islem tesis edilecektir.” seklinde bir aciklama yapmislardir. Ek sézlesme rapor

ekinde yer almaktadir.
Tasinmazlarin tapu kayitlarinda yer alan “6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir”

beyanlari eski yapilara ait oldugu tespit edilmistir.
Tasinmazlarin  tapu kayitlarinda yer alan "“Otopark bedeline iliskin taahhidtname
bulunmaktadir” beyani devredilebilirligini etkilememektedir.

Rapor konusu tasinmazlar lzerinde serhler mevcut olup Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklari,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.-1/1 Maddesi (Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sart1 bu
hilkim kapsaminda devir kisitt olarak degerlendirilmez.) hikmine amirdir. Ancak konu
tasinmazlar Ulzerinde bulunan kisitlayici serhler, tasinmazlar GYO portféylinde yer alirken,
sirketin 6denmemis borglari nedeniyle alacakhlar tarafindan konulmustur. Konu serhlerin terkini
halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir.

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

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Kagithane Belediyesi Imar Mudirligi’'nde yapilan incelemeye gére tasinmazin oldugu
parselin 21.07.2008 - 13.02.2015 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Kagithane 6. Etap Uygulama
Imar Plani’nda “Konut” Alaninda kalmaktadir. Yapilasma sartlari;

BINA YUKSEKLIGI: 4 Kat

INSAAT NIZAMI: Bitisik seklindedir. Ancak parsel birlesmesinden kaynakh &zel imar
almis ve " Maks.Taks: 0,40, Hmaks: 40.50 m, otopark ihtiyacinin parsel binyesinde
karsilanmasi zorunludur " seklinde imar durumuna haiz olmustur.

Plan Notlari:
. KONUT ALANLARINDA VE TICARET ALANLARINDA; iLGiLi BAKANLIK, KURUM VE KURULUSLARDAN UYGUN GORUS ALINMAK VE iLGiLi

YASALAR DOGRULTUSUNDA PLAN YAPIMINA AiT ESASLARA DAIR YONETMELIKTE BELIRLENEN GEREKLi HUKUMLERE UYMAK SARTIYLA
VE BULUNDUGU ADANIN YAPILASMA SARTLARINI ASMAMAK KAYDIYLA iSTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESINCE ONAYLANACAK AVAN

PROJEYE GORE “OZEL EGITiM TESISLERI”, “OZEL SAGLIK TESISLERI” VE “OZEL KATLI OTOPARK” YAPILABILIR.
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PLANLAMA ALANI iCERSINDE iLGiLi KORUMA KURULU KARARLARI iLE TESPIT VE TESCiL EDILMiS BULUNAN YAPILAR VE AGACLAR
KORUNACAK VE KURUL KARARLARI ESAS ALINACAKTIR.

YAPILARDA; DEPREM YONETMELIGI’NE, SIGINAK YONETMELIGI’NE VE OTOPARK YONETMELIGI’NE UYULACAKTIR.

EMSAL VEYA KAKS VERILEN ALANLARDA; iSKAN EDILEN BODRUM KATLAR iLGiLi EMSAL VEYA KAKS DEGERINE DAHIL EDILECEKTIR.

iIMAR DURUMU VERILMES|I ASAMASINDA; PLANDA GE...

iMAR DURUMU VERILMESI ASAMASINDA; PLANDA GETIRILEN SARTLAR VE YAPILASMA HUKUMLERINE UYMAK KAYDIYLA, iLCE
BELEDIYESINCE ADA BUTUNUNDE KIiTLE ETUDU YAPILACAK VE iLGiLi PARSEL VEYA PARSELLER iCiN KITLE BUYUKLUGU, EBATLARI,
CEKME MESAFELERI VB. YAPILASMA SARTLARI BELIRLENECEK VE iMAR DURUM BELGESINDE GOSTERILECEKTIR. DUZGUN
YAPILASMANIN OLUSTURULABILMESI AMACIYLA GEREKTIGINDE PARSELLERE TEVHID SARTI GETIRILMESINDE iLCE BELEDIYESI
YETKILIDIR.MiNIMUM PARSEL CEPHESi 4(DORT) METRE, MiNIMUM PARSEL DERINLiGi 7(YEDi) METREDIR. BU DEGERLERIN ALTINDA
KALAN PARSELLERIN DUZGUN YAPILASABILMESI iCiN INSAAT M2 HAKLARI AYNI KALMAK SARTIYLA BiTiSiGINDEKi PARSEL VE/VEYA
PARSELLERLE TEVHID EDILMESINDE iLGE BELEDIYESI YETKILIDIR.

BLOK NiZAM(BL) VERILMIS YAPI ADALARINDA; HERHANGI BiR PARSELIN BELIRLENEN BiNA CEPHESI(BINA DERINLIGINE BAKILMAKSIZIN)
5(BES) METRE VE 5(BES) METRENIN ALTINDA CIKIYORSA VEYA BiNA DERINLiGi(BINA CEPHESINE BAKILMAKSIZIN) 5(BES) METRE VE
5(BES) METRENIN ALTINDA GIKIYORSA; BU OZELLIGE SAHIP SOZKONUSU PARSELIN iINSAAT M2 HAKKI AYNI KALMAK SARTIYLA
BITISIGINDEKiI PARSEL VEYA PARSELLERLE TEVHID EDILMESINDE VEYA KAT ADEDI AYNI KALMAK SARTIYLA BIiTiSiK NiZAM YAPILASMA
DUZENI VERILMESINDE iLCE BELEDIYESI YETKILIDIR.

KENTSEL DONUSUMU SAGLAMAK iCiN; PLANDA UZERINDE (R) SIMGESI BULUNAN ADA, PARSEL VEYA PARSELLERDE GECERLI OLMAK
SARTIYLA, ADA BUTUNUNDE TEVHID VEYA MIN. 5000 M2 PARSEL BUYUKLUGUNU SAGLAMAK KOSULUYLA iNSAAT HAKKI % 30
ORANINDA ARTIRILIR.

PLANDA (R) SEMBOLU iLE GOSTERILEN ALANLARDA; ONCELIKLE %30 ARTIS ORANI DIKKATE ALINMADAN BU PLANDA BELIRLENMIS
YAPILASMA SARTLARINA GORE iLGiLi ADA, PARSEL VE/VEYA PARSELLERIN INSAAT M2 HAKKI HESAPLANIR. PLANDA (R) SEMBOLU iLE
GOSTERILMIS OLAN VE KAT ADEDI VERILMIi$ OLAN ALANLARDA %30 ARTISA ESAS OLACAK INSAAT M2 HAKKI HESAPLANIRKEN; BINADA
iISKAN EDILECEK ALANLAR ESAS ALINIR. BINADA iSKAN EDILMEYECEK ALANLAR INSAAT M2 HAKKINA DAHIL EDILEMEZ VE %30 ARTIS
HESAPLARINA KONU EDILEMEZ. BUNA GORE BULUNAN iNSAAT M2 HAKKI %30 ORANINDA ARTIRILARAK UYGULAMAYA ESAS OLACAK

YENi INSAAT M2 MiKTARI BULUNUR.

imar Plan Goriintiileri
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11.2. Imar dosyasi incelemesi

Kagithane Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemelerde 6087 ada 13 parselde 1 bloklu konut
ve ticari birimlerden olusan Elexia Levent Projesi icin alinmis olan yapi ruhsatlar goérilmustir.
Projede insai faaliyetleri devam etmekte olup kat irtifaki kurulmustur. Dosyasinda yapilan
incelemede rapora konu proje hakkinda dlizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagi, enciimen
karari vb. olumsuz belgeye rastlanmamistir.

Ruhsat belge bilgileri;

e 24.03.2016 tarih ve 2/58 sayili yani yapi ruhsati,

e 14.07.2016 tarih ve 4/68 sayili tadilat ruhsati,

e 30.05.2017 tarih ve 3/90 sayili isim degdisikligi ruhsati,

e 27.07.2020 tarih ve 2/27 sayili tadilat ruhsati incelenmistir.

Dlzenlenen son tarihli tadilat ruhsatina gbére ana tasinmaz 143 adet daire, 4 adet is yeri

olmak lizere toplam 14.708,96 m? insaat alanindan olusmaktadir.

11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede herhangi bir enciimen karar, mahkeme karan 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 yap! 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 Elexia Levet Projesi'nin yapi denetimleri
Eksenel Yap! Denetim LTD. STI. tarafindan yapilmaktadir.
Ticaret Unvani: Eksenel Yapi Denetim Limited Sirketi

Adresi: Orta Mah., Demirkapi Cad., No: 7, D: 15 Bayrampasa/istanbul

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

11.5.1.1. Son Ug Yil igcinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlar Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. miulkiyetinde iken 02.12.2020
tarihindeki cins dedisikligi sebebiyle tapudaki niteligi dedismistir. Bu tarihten sonra herhangi bir

alim-satim islemi bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki dedisim yasanmamistir.
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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 Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat So6zlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler
Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. ile Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. arasinda
yapilan 27.09.2016 tarihli Satis Vadi S6zlesmesi bulunmakta olup ekler kismina eklenmistir.

11.5.4.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Imar islem dosyasinda yapilan incelemede 6087 ada 13 parsel igin diizenlenmis herhangi

bir enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

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

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

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin &zelliklerine gbre yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yiirtrllige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Projede ruhsat alinmis olup insaat devam etmektedir. Yapilan incelemede proje genelinde

yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir dedisiklik/uygulama tespit edilmemistir.

11.5.6. Proje Bilgileri

Kagithane Belediyesi Arsivi‘'nde yapilan incelemelerde 6087 ada 13 parselde 1 bloklu
konut + ticari Unitelerden olusan proje igin alinmis olan yap! ruhsatlar bulundugu
gorulmustir. Dedgerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi proje igin kat irtifaki kurulmus olup
insaat faaliyet devam etmektedir.

Dederleme konusu tasinmazlarin proje bilgileri asadida tabloda belirtilmistir.
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DAIRE ODA BRUT

NO SAYISI KAT MANZARA M2
1 1+1 1 ARKA SK 39,40
10 1+1 2 AZELYA SK - CAKMAK CAD 34,80
11 1+1 2 AZELYA SK 34,80
12 1+1 2 AZELYA SK 34,80
33 1+1 4 ARKA SK 39,40
40 1+1 5 AZELYA SK 34,80
74 1+1 5 AZELYA SK 34,80
80 2+1 9 ARKA SK - CAKMAK CAD 49,40
81 2+1 9 AZELYA SK - CAKMAK CAD 47,20
97 1+1 10 AZELYA SK - HARMAN SK 34,60
117 1+1 12 AZELYA SK 34,80
118 1+1 12 AZELYA SK 34,80
130 1+1 13 AZELYA SK 34,80
131 1+1 13 AZELYA SK.- HARMAN SK. 34,60
TOPLAM 523,00

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

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Kagithane Ilcesi, Ortabayir (Tapuda
Merkez) Mahallesi, Arka Sokak Uzerinde konumlu Elexia Levent Projesi bliinyesinde yer alan 3
adet dairedir.

Kanyon AVM batisinda yer alan proje Levent Metro Istasyonu’na orta mesafede ulasim
konumlanmaktadir. Yakin cevresinde Kanyon AVM, Ozdilek Park AVM, Levent Loft, Levent
199, istanbul Tower 205, Cengizhan Anadolu Lisesi, Cengizhan Ilkokulu ve Nef ilkokulu gibi
noktalar bulunmaktadir.

Gegmis dénemde dizensiz bir yerlesim alani olan bdlge son dénemde yasanan déntsim
calismalariyla yeni bir cehreye kavusmakta olup yeni yapilan ve projeleri onaylanmis ulasim
projeleriyle yeni bir cazibe merkezi haline gelmektedir. Bdlgede otel, avm, is merkezleri ve
ticari plazalar yer almaktadir.

Tasinmazlarin ulasim baglantisi Blylkdere Caddesi batisinda yer alan Talatpasa
Caddesi Gizerinden saglanabilmektedir.

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

Tasinmazlar, Buyukdere Caddesi'ne 500 m., Levent TEM Kavsagi'na 510 m., Barbaros
E-5 Kavsadi'na 1.50 km. Mecidiyekéy'e 1,66 km, Maslak’a 3.50 km. (kus bakisi) mesafede

yer almaktadir.

& [l .
LOTUS G/ YESILGYO



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

[T

— ey
— - e "-\.‘_b =y ""“‘::‘.‘i:“ _.Iﬂanbul %
d Kaithane d s g
- . -
: 3.8 .
. U] 2 »
Begiktay
/ y v
. )
L7 A
o
syl . -3 \\
I 5 AN
M T LIRS e ey Uskudar i
—— 4 w =AY Gl [’j .
- - iy >
GLATIIR D SN0 | 4404 B9 N/ A D) M A AR aaity L YT N, MUINE S Uit] e —————— e

Konum Krokisi

Uydu Krokisi

LOTUS Eﬂ 17

YESILGYO




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

12.2. Bolge analizi
12.2.1. Istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buylklik acisindan
dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz online alinarak yapilan siralamaya goére
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, guneyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, gineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaziise bu iki kitayr birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yliksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek cok sikintiyi da
beraberinde getirmektedir.
Hava, su ve toprak kirliligi gibi
ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve  denetimsizlikten
kaynaklanan gérintia ve garilta

kirligi gibi ikincil sorunlar da

gbze carpmaktadir.
Istanbul'un toplam 39 ilgesi

vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa

8 Sultanbeyli

Yakasi'nda, 14'G0 ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,
Arnavutkdy, Atasehir, Avcllar,
Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkoy,

Basaksehir, Bayrampasa,

Besikta, Beykoz, Beylikdlizl, Beyoglu, Buyukcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kliclikcekmece, Maltepe,
Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biylik bir farklilasma gérilir.

En yliksek gbdkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
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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 bliytmesi géz 6nine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blyilk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bolgede bulunmaktadir. Yakin dénemde 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, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit
dranleri ve alkolll igkiler, kentin dnemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiikk paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz kdprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin biyik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyilk limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disam ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timuintn, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylk 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
pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bUyutk sektérdir.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti yaratilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizmm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektdériinde gerileme dénemi

baslamistir.
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Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapiimaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciidin yapildi§i blyik merkezlere sahiptir. ilde
havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani'nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar baslanmistir. Yurtigi ve yurtdisi pek
cok merkeze aktarma yapmaksizin ucmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha Gokgcen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyilik paya
sahiptir.

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

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

Deniz yoluyla ise ilde dlzenli ulasim vyalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen munferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.

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

motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulagim agina sahiptir.

12.2.2. Kagithane Ilcesi

Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda bir ilgesidir. Kuzeyde Sariyer, kuzeydoguda Besiktas, dogu
ve glineyde Sisli, glineybatida Beyoglu ve batida da Eylipsultan ile cevrilidir. Ilcenin, Kagithane
Deresi'nin sona erdigi kesimde Halig'e kisa bir kiyisi vardir.

Arazi yapisi engebeli olup, derelerden ve vadilerden olusmustur. Bu bélgeler ise yerlesim
alani olarak kullaniimaktadir.

Kagithane'nin merkezi konumu, gerek donlsim ve diger emlak projeleri gerekse metro,
Kagithane ve Dolmabahce tiinelleri, 3. képri, 3. havalimani, g kath tiip gegit (Buyik Istanbul
Tlneli) gibi ulastirma alaninda yasanan gelismeler sayesinde 6n plana gikmaktadir. Bugln
ilcenin her mahallesinde gok sayida konut ve ofis projesi hayata gegirilmektedir. Avrupa

Yakasi'nin gelismis bdélgelerine halihazirda komsu olan Kadithane, kuzeyde Cendere aksi-
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Seyrantepe lizerinden Ayazada-Maslak ile; doguda Levent ve Sisli ile; batida Eylp ve glineyde
Beyoglu-Taksim ile entegre olmaktadir. ilge, Basbakanlik Osmanli Arsivi'nin yeni binasina, 6zel
Universitelere ve okullara da ev sahipligi yapmaktadir. Kagithane'nin merkezinde Kigik Kemal
Cocuk Sahnesi ile Istanbul Biyiik Sehir Belediyesi biinyesinde bulunan Sehir Tiyatrolar
Sadabad Sahnesi bulunmaktadir. Bunun yani sira ilge belediyesine ait kiltir merkezleri de
mevcuttur.

Ilce niifusunun biyiik bir kismini Anadolu'dan (daha cok Orta Anadolu, Dodu Anadolu ve
Giineydogu Anadolu) Istanbul'a calismaya gelen insanlardan olusmaktadir. Ilgede hizli bir
yapilasma gorilmekle beraber, insaata acik arazilerin sinir seviyesine yaklasmasi nedeniyle
1960'lardan 2000'li vyillara kadar go6zlenen bilylik niGfus artis hizi 2000'lerden beri
gerilemektedir.

Kagithane ilcesi Istanbul'un Sisli ilcesinin Merkez Bucagi'na badli kéy statiisiindeyken, 8
Temmuz 1987 Tarih ve 19507 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 3392 sayili Kanunla Sisli
ilcesinden ayrilarak mdustakil bir ilge olarak kurulmustur. 8 AgJustos 1988 tarihinde
kaymakamhgin ve dider resmi dairelerin kurulmasi ile hizmet vermeye baslamistir. 26 Mart
1989 tarihinde yapilan mahalli idareler segimleri ile belediye baskanligi olusturulmustur. 19
mahalleden olusan ilcenin en blayldk mahalleleri Seyrantepe, Hamidiye, Merkez ve
Talatpasa'dir.

Istanbul Bogazi'ni Bogdazigi ve Fatih Sultan Mehmet képrileriyle asan otoyollar, Kagithane
ilcesinden gecer. Bunlardan O-1 Otoyolu giineyde Sisli ilcesi'yle sinir olusturur. O-2 Otoyolu ise
Kagithane ilgesinin kuzey kesiminde dodu-bati dogrultusunda izler. Okmeydani ve Hasdal
kavsaklari arasinda uzanan bir baska otoyol da O-1 ve O-2 otoyollarini birbirine baglar. Yeni
havalimanini merkeze badlayan iki otoyoldan biri Kemerburgaz ve Goktlrk lGzerinden Hasdal
mevkinde O-2'ye (TEM) entegre olmaktadir. M7 Kabatas-Mahmutbey metrosu ilgenin
guneyinden gecmektedir. 2019 yilinda tamamlanmasi planlanan Biyik Istanbul Tineli (ic
kath tip gegit), Umraniye Camlik'tan gelerek Avrupa yakasinda Kagithane Hasdal Kavsadi'na
baglanacaktir.  Istinye-ITU-Ayazaga-Kagithane ile M11 Gayrettepe-istanbul Havalimani
metrolari, ayrica yeniden canlandirilacak olan Halig-Karadeniz sahra (Dekovil) hatti yine ilgeden

gecmektedir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik blyime 2018 yilinda saglam bir gérintl gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egdilim izleyen bliyiime trendlerinin boélgesel olarak blylk dedisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gicli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi godzlenmistir. Blyime
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek gok 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 gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edilimini
kiramamigtir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 viriisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Diinya'ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agcmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli dlslsler yasamis olup Basta FED olmak lizere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %?2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik buylmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Klresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda blylime vyakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yih asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blyik oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme yéninde adimlar atarken pek ¢ok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede
vaka sayilart artamaya devam etmektedir. Virlslin yayllmaya devam etmesi, asilamanin
beklenilen hizda yapilamamasi ve virlsin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir
toparlanmanin ne zaman yasanacadl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu sirecte
gelismis Ulkelerde dahil olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakli
gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan
teknolojik triin-hizmet talebinden, Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu

enerji krizinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari cekismeden kaynaklandidi sdylenebilir.
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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 1.4
Meksika 21 1.3
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. Turkiye'nin Makroekonomik Goriinumii
2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma

sirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki 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 oranlarn yakalanmistir.
2019 yilinda bliytme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gergeklesmistir.

2020 yiiinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yili itibariyle GSYH buyukligine gore Tirkiye, Dinya’nin 21.
Blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift 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 gerceklesmistir. 2022 yili Mayis ayi Tlketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina
gore 73,50 artmistir. TUFE bir dénceki aya gére degdisim orani %2,98 dir.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Mayis 2022

13,5
70 69,97

10 16,59

0S (06 |07 |08 09| 10| 91| 92 | 01|02 03|04 /05|08 ,07 08,0010 99| 12:00|02)03|0a)05

2020 2021 2022

202 LU

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralijinda seyretmekteydi. 2022 yili Nisan ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindinimis issizlik orani %11,3 seviyesinde gergeklesmistir. Issiz
sayisi bir énceki aya gére 65 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Nisan
déneminde, bir dnceki aya gére 408 bin kisi artarak 30 milyon 371 bin kisi olmustur. Buna
gbére mevsim etkisinden arindirilmis 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 gerceklesmistir. 2022
yill Mayis ayi itibariyle 12 aylik 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 Gériintim (Eyliil 2022)

Ll .

LOTUS YESILGYO




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

Donemler Itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022’nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 dénemine gére %7,6 oraninda bilylimiistiir.

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 lligkin Blylime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
2023 2,9 1,2 1,0 1,1 -3,5 6,1 4,6| 1,7
2021 5,8 5,2 5,7 49 4,7 8,7 8,1 17
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, 19 2,4 0,8 -2,0 71 5.2 13

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Eyliil 2022)
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Merkezi Yonetim Biitge 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 Gériiniim (Eyliil 2022)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ézellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dasusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar hizla yukari
cekmistir. Bu dengesiz buylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir sirece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye igin ic siyasetin adir bastii ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dasinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoérli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha g¢ok nakit parasi olan yerli yatirimcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektdériinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grlnleri “erigilebilir fiyath”
oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin 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 gucU

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli élclide etkileyen ve cok sayida yan sektére
destek olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dulslise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin ylkselmesi ve yatirnmcilarin farkli enstrimanlara ydnelmesi de yatirim

amagli gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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2018 yilinda dlstk bir performans gizen insaat sektorii 2019 yilini son geyregi itibariyle
toparlanma slirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina stireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektore olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki distls 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 agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda yiikselise yol acmistir. insaat maliyetlerinin
arttigi ve risk istahinin azaldigi siregte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda dustise yol
acmistir. Konut arzindaki bu distse karsin Tlrk halkinin gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canh
kalmasi, doviz 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 disik tutuldugu, Dinya genelinde yasanan tedarik
sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasl gibi jeopolitik
gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir donem

icerisinden gegmekteyiz.
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Dlinya
genelindeki pek ¢ok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatirimlarda gorilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle yatirimlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde ddéviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler (izerinde baski yaratiyor olmasi,

e Son donemde gayrimenkul fiyatlarinda gértlen hizli artis.

Firsatlar:

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

e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

e Doviz kurunun ylkselmesi ile yabanci turistler igin tGlkemizdeki tesislerin cazibesinin artmasi,

e  Turizm sektériinde son dénemde yasanan ivmelenme.

12.7. Genel Konjonktiiriin Konut Piyasasi ve Gayrimenkuliin Degerine etkisi

Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savas! ve Dlinya
genelindeki pek cok farkh jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi ve dodviz kurlarindaki artisa ve
diger olumsuzluklara ragmen gayrimenkul piyasasi, gerek devlet tarafindan alinan 6nlemler
gerekse hane halkinin gayrimenkule olan dodal ilgisinin canli kalmasindan dolay iyi bir yil
gecirmektedir.

Rapora konusu Elexia Levent Projesi yeni ve nitelikli konut projelerinin gokga yer aldigi bir
boélgede konumlanmakta olup 6nemli ulasim avantajlarina sahiptir. Proje caddas teknik altyapi
imkanlarn ve sosyal alanlari buinyesinde barindirmakta olan proje bdlgenin yeni bir cazibe

merkezi olarak 6ne gikmasina katki saglayacaktir.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K

INSAAT NizAMI Ayrik

YAPININ YASI Yeni Yapi

KAT ADEDI 21 (6 Bodrum + Zemin + 14 Normal)
KULLANIM ALANI Bkz. Aciklamalar (*)
ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

JENERATOR Mevcut

ISITMA SISTEMI Mevcut (Dogalgaz)

ASANSOR Mevcut

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI | Mevcut /Mevcut

PARK YERI Kapali ve Acgik Otopark Mevcut
SATIS KABILIYETI “Satilabilir” 6zelligine sahiptirler.

(*) Tasinmazlarin kullamim alanlar Kagithane Beledivesi Imar Miidiirliigii arsivinde ve WEB Tapu sisteminde incelenen

onayli_ mimari_projeleri tizerinden yvaklasik olarak hesaplanmistir. Tasinmazlarin _projedeki kullanim alanlar: “141.

Aciklamalar” boliimiindeki tabloda yer almaktadir.
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14. ACIKLAMALAR

Parselin Fiziki Ozellikleri:

e Elexia Levent Projesi 1068,72 m? ylizélgiimlii 6087 ada 13 parsel (izerinde yer almaktadir.

e Tasinmazlarin bulundugu bolge konut ve ticaret agirlikli yapilasmaya sahip olup sanayi ve
ticaret alanlarinin yogun oldugu bir bdlgedir. Tasinmazlarin cevresinde cesitli is kollarinda
faaliyet gosteren betonarme binalar bulunmaktadir.

e Dederleme konusu tasinmazlar imar planinda Ticaret+Konut Alani olarak planlanmistir.

e Projenin gelistirmesi; Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. tarafindan yapiimaktadir.

e Parselin amorf seklinde dikdértgen formuna yakin bir geometrik yapisi bulunmakta olup
Harman Sokak’a 24 mt., Cakmak Caddesi'ne 24 mt., Arka Sokak’a 57 mt. ve Azelya Sokak’a
62 mt. dir.

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

e Bodlgede altyapr tamamlanmistir.

Elexia Levent 1 Projesi:

e Elexia Levent Projesi 1 adet ayrik bloktan, konut ve ticari Gnitelerden olusmaktadir.

e Elexia Levent Projesi dahilinde 143 adet daire ve 4 adet is yeri olmak lizere 146 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir.

e Proje binyesinde 1+1, 2+1 konut tipleri mevcuttur.

e Mimari projesine gore binanin; 6. bodrum katinda su deposu, tesisat hacmi, kazan dairesi,
asansor hold, 2 adet yangin merdiveni ve otopark hacimleri, 5-4-3-2. bodrum katlarinda
otopark hacmi mevcuttur. 1. bodrum katinda 2 adet tesisat hacmi, bay ve bayan WC
hacimleri, siginak hacmi, zemin katinda 2 adet diikkan ve 1 adet dikkana ait depo, 1.
normal katinda 1 adet kapic dairesi, 1 adet dikkan ve daireler, 2. normal katinda 1 adet
dikkan ve daireler, normal katlarinda farkli tip ve sayida daireler yer almaktadir.

e Rapor konusu 10 adet bagimsiz bélimin genel 6zellikleri asadidaki tabloda yer almaktadir.

BAGIMSIZ DAIRE SATISA ESAS BRUT . . .
BOLUM NO TiPi | KULLANIM ALANI (M2) MIMARI PROPORSIYON
1 1+1 39,40 Antre, Salon, Mutfak Nisi, Oda ve Banyo+WC

10 1+1 34,80 Antre, Salon, Mutfak Nisi, Oda ve Banyo+WC
11 1+1 34,80 Antre, Salon, Mutfak Nisi, Oda ve Banyo+WC
12 1+1 34,80 Antre, Salon, Mutfak Nisi, Oda ve Banyo+WC
33 1+1 39,40 Antre, Salon, Mutfak Nisi, Oda ve Banyo+WC
40 1+1 34,80 Antre, Salon, Mutfak Nisi, Oda ve Banyo+WC
81 2+1 47,20 Antre, Salon, Mutfak Nisi, 2 Oda ve Banyo+WC
97 1+1 34,60 Antre, Salon, Mutfak Nisi, Oda ve Banyo+WC
117 1+1 34,80 Antre, Salon, Mutfak Nisi, Oda ve Banyo+WC
118 1+1 34,80 Antre, Salon, Mutfak Nisi, Oda ve Banyo+WC
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

“Bir mdlkan fiziki olarak mimkln, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki 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
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiinda mevcut durumda oldugu gibi konut + diikkan kullanim

sekli olacagi distuntlmektedir.

16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gliglii Yonler Zayif Yonler
- Ulagim imkanlarinin kolayhg, - Kat miilkiyetine gegisin tamamlanmamis
- Onemli bir kavsak noktasinda yer almasi, ATer
- Parsel lizerinde yer alan projenin cagdas !
sehircilik anlayisina uygun olarak gerekli - Mahalle kiilturiinii olusturan 4-5 kath bitisik
sosyal imkéan ve donatilara sahip olmasi, nizam konutlarin iginde yer almasi.
- Reklam kabiliyeti,
- Ticari alanlari mevcudiyeti,
- Yapi ruhsatlarinin bulunuyor olmasi,
- TEM Otoyolu ve E-5 Karayolu’na rahat
ulasilabilecek bir konumda olmasi,
- Tamamlanmis altyapi,
- Tercih edilen bir bolgede yer almasi.
Firsatlar Tehditler
- Metro hattina yakin olmasi, - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
- Gelismekte olan bir bolgede yer almasi. sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi,

- Faizlerin yiikselmesi ile ipotekli konut alim

talebinde yasanmasi muhtemel diisiis.
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

Bir varliga iliskin dederleme vyaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amacg belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim sirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. 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 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lgide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi

halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
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pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhkhklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varhidin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6énemli ve/veya anlamh farkhliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
diazeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere yonelik bilgilerin guavenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varhdin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

Birgok 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 gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali dederleme olgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya o6nemli oOlglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlizeltme yapilmasina genelde ihtiyac
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun cgarpanin segimi niteliksel ve

niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim vyoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin diuslilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lclide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katilimcilarin 61 dederleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine o6zgli 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 anlamli adirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirhklandiriip agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

(a) katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disundukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6nliinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi

(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan bir
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isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
ve/veya

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

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

yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedgere donustirilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkli dederine
dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcinin goéziyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml adirhik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhiklandirilip
agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

a) Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri 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 (6rnegdin, kontrol glcu
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak

tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

: / Ghp
LOTUS 6/ YESILGYO




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

d) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin

planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirrmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin 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,

saptanmis olup dederleme prosesi asadgida ayrintili olarak verilmistir.

kullanimi

mUmkin olan ydntemlerle

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda

Dederleme Standartlar

Hakkinda Teblig”

dogrultusunda Sermaye Piyasasi

Kurulu Karar

Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslar Arasi Dederleme Standartlar

2017 UDS 105 Dedgerleme Yaklagimlari

ve Yontemleri

10.4. maddesinde;

“Dederleme

calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin

dogruluguna ve gulvenirligine ylksek seviyede

itimat duyuldugu hallerde,

degerlemeyi

gercgeklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullaniimasi

gerekmez” yazmaktadir.

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

tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “"Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.

Uygunlastirmada

siniflandinlmistir.

kullanilan

ylzdelik

oranlar o6rnekleme

olarak

asagidaki  sekilde

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa-lin Durumu yiizdelik Oranlar

(Konum) (Buyiikluk) (Yas/Ingai Kalite)
Cok Koti Cok Bulyuk Cok Eski > %20
Orta Kotu Orta Bliyuk Orta Eski %11 ... %20

Az Kotu Az Buyuk Az Eski %1 ... %10

Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiiglik Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Ktgiik Yeni -%20 ... - %11
Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

18.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

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

Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, blyuklik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gértustlmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri
ve bilgilerden yararlaniimistir.

Bolgede yer alan benzer projeler:

~ LEVENT LIFE REZIDANS

BAGIMSIZ BOLUM ADEDi: 154

ARSA ALANI: 950

BLOK ADEDI: 2

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 241, 3+1, 4+1

Proje bilinyesinde 154 adet konut birim bulunmaktadir. Kapali otopark, kapali yizme
havuzu, fithess merkezi ve sosyal tesis alanlarn gibi donatilar mevcuttur.

STANBUL INN LEVENT

|
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BAGIMSIZ BOLUM ADEDI: 130

ARSA ALANI: 1600

BLOK ADEDI: 1

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1

Proje binyesinde 130 konut bulunmaktadir. Kapali otopark, fithess merkezi, sauna gibi
donatilar mevcuttur.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Konut Emsalleri:

1-

Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 534 325 04 35

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni1 bolgede Levent Life Rezidansin 12. katinda yer
alan 52 m?2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 1+1 daire 3.500.000,00 TL bedelle satiliktir.
Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0212 324 93 24

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede Levent Life Rezidansin 10. katinda yer
alan 40 m?2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 1+1 daire 2.485.000,00 TL bedelle satiliktir.
Emsal: Sahibi - SATILIK - 0 533 961 85 71

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni binanin 11. katinda yer alan 70 m2 kullanim alanli
oldugu beyan edilen (projesine gore degerleme konusu tasinmazlar ile ayni tip) 1+1 daire
3.350.000,00 TL bedelle satiliktir.

Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 544 146 40 40

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni binanin 9. katinda yer alan 70 m2 kullanim alanli
oldugu beyan edilen (projesine gore degerleme konusu tasinmazlar ile ayn tip) 1+1 daire

3.350.000,00 TL bedelle satiliktir.
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Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0212 223 03 22

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayn1 binanin 12. katinda yer alan 70 m2 kullanim alanl1

oldugu beyan edilen (projesine gore degerleme konusu tasinmazlar ile ayni tip) 1+1 daire

3.650.000,00 TL bedelle satiliktir.

Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0553 494 11 59

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayn1 binanin 7. katinda yer alan 70 m? kullanim alanl1

oldugu beyan edilen (projesine gore degerleme konusu tasinmazlar ile ayni tip) 1+1 daire

3.750.000,00 TL bedelle satiliktir.

Emsal Analizi (Satilik Daire)

Biri .
trim Paz.arllkh Alan Ingaat Toplam | Duzeltilmis
Satis Birim .. . .. Manzara Konum .. =
. . Diizeltmesi Kalitesi Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati (TL) Fiyati
Konu .
Miilk Sehir 86.320
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani glag Orani ULl Orani Sue Orani Sue Orani Orani
Emsal 1 67.308 -10% 52 30% | Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 20% 80.769
Emsal 2 62.125 -10% 40 30% | Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 20% 74.550
Emsal 3 95.714 -10% 35 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 86.143
Emsal 4 95.714 -10% 35 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 86.143
Emsal5 | 104.286 -10% 35 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 93.857
Emsal6 | 107.143 -10% 35 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 96.429

1 ve 2 nolu emsaller yakinindaki benzer nitelikli projelerden segilmis olup beyan edilen brit

kullanim alanlarinin gercek kullanim alanlarina uygunlastiriimasi

dizeltmesi yapilmistir.

icin

%30 oraninda alan

3, 4, 5 ve 6 nolu emsaller degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede yer almaktadir.

Pazarlananin briit m2 kullanim alanlari 70 m? olup dederleme konusu tasinmazlarin kat irtifaki

mimari projesine gére brit kullanim alani 34 - 35 m? araliyinda oldugu hesaplanmistir.

Emsallerde proje brit kullanim alani dikkate alinarak hesaplama yapilmistir.

Tim emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik pay! distlmustir. Bina kalitesi/yas

kriteri ve konum/serefiye dizeltmesi proje 6zelliklerine gbre yapilmis olup ortalama satis m2

birim degeri 86.320,-TL olarak hesaplanmistir.
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Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle Emsal Karsilastirma Yaklasimi’'na gére “Elexia

Levent Projesi” biinyesinde yer alan rapor konusu 10 adet bagimsiz bolimlerin degerleri

asagidaki tabloda sunulmustur.

DAIRE | ODA BRUT SATIS m2 TAKDIR EDILEN
NO | SAYISI KAT MANZARA M2 BiRiM FiYATI SATIS DEGERI
1 1+1 1 ARKA SK 39,40 85.533 3.370.000
10 1+1 2 AZELYA SK - CAKMAK CAD 34,80 86.063 2.995.000
11 1+1 2 AZELYA SK 34,80 85.489 2.975.000
12 1+1 2 AZELYA SK 34,80 85.489 2.975.000
33 1+1 4 ARKA SK 39,40 85.533 3.370.000
40 1+1 5 AZELYA SK 34,80 85.489 2.975.000
81 2+1 9 AZELYA SK - CAKMAK CAD 47,20 87.076 4.110.000
97 1+1 10 AZELYA SK - HARMAN SK 34,60 89.595 3.100.000
117 1+1 12 AZELYA SK 34,80 86.207 3.000.000
118 1+1 12 AZELYA SK 34,80 86.207 3.000.000
TOPLAM 369,40 31.870.000

Kiralik Konut Emsaller

7- Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK - 0 531 210 49 79

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Levent Life Rezidansin 8. katli binanin yer
alan 50 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 1+1 daire 25.000,00 TL bedelle kiraliktir.
8- Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK - 0 544 878 67 34

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni binanin 8. katinda yer alan 70 m? kullanim alanh

oldugu beyan edilen (projesine gore degerleme konusu tasinmazlar ile ayni tip) 1+1 daire
20.000,00 TL bedelle kiraliktir.
9- Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK - 0 507 210 46 54

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni binanin 4. katinda yer alan 70 m2 kullanim alanli

oldugu beyan edilen (projesine gore degerleme konusu tasinmazlar ile ayni tip) 1+1 daire
20.000,00 TL bedelle kiraliktir.
10- Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK - 212 279 80 00

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni binanin 12. katinda yer alan 95 m2 kullanim alanli

oldugu beyan edilen 2+1 daire 28.000,00 TL bedelle kiraliktir.
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Emsal Analizi (Kiralik Daire)

Birim Paz'a .’""" Alan insaat Toplam Diizeltilmis
Satis Birim Diizeltmesi Kalitesi Manzara Konum Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati (TL) | Fiyati &
Konu .
Miilk sehir 508
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani G Orani Durumu Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 7 416,67 -10% 85 | 30% | Benzer| 0% |Benzer| 0% |Benzer| 0% 20% 500
Emsal 8 571,43 -10% 35 | 0% |Benzer| 0% |Benzer| 0% |Benzer| 0% -10% 514
Emsal 9 571,43 -10% 35 | 0% |Benzer| 0% |Benzer| 0% |Benzer| 0% -10% 514
Emsal 10 | 560,00 -10% 50 | 0% |Benzer| 0% |Benzer| 0% |Benzer| 0% -10% 504

7 nolu emsal yakinindaki benzer nitelikli projelerden segilmis olup beyan edilen brit kullanim
alanlarinin gergek kullanim alanlarina uygunlastiriimasi igin %30 oraninda alan dizeltmesi
yapimistir.

8, 9 ve 10 nolu emsaller dederleme konusu tasinmazlar ile ayni projede yer almaktadir.
Pazarlananin brit m2 kullanim alanlar bélge kabullerinin Uzerinde olup kat irtifaki mimari
projesine gore briat kullanim alanlari hesaplanmistir. Emsallerde proje brit kullanim alani
dikkate alinarak hesaplama yapilmistir.

Tum emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payi diastlmustir. Bina kalitesi/yas
kriteri ve konum/serefiye dizeltmesi proje 6zelliklerine gbre yapilmis olup ortalama satis m2

birim degeri 508,-TL olarak hesaplanmistir.

Emsal Kroki:

5

S )
: E3-4-5-6-8-9-10

-
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19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi
Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Buna gore

tasinmazlarin toplam dederi 31.870.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler:

Rapor konusu badimsiz bolimler icin takdir olunan aylik ve yillik kira dederleri tablosu

asadidadir.
. . KiRA m* TAKDIR EDILEN TAKDIR EDILEN
Dﬁ'(':E sisél KAT MANZARA B;ET BiRIM Fi\zlATI AYLIK I'(iRA YILLIK !(iRA
(TL/m?) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
1 1+1 1 ARKA SK 39,40 475 18.700 224.400
10 1+1 2 AZELYA SK - CAKMAK CAD 34,80 477 16.600 199.200
11 1+1 2 AZELYA SK 34,80 474 16.500 198.000
12 1+1 2 AZELYA SK 34,80 474 16.500 198.000
33 1+1 4 ARKA SK 39,40 475 18.700 224.400
40 1+1 5 AZELYA SK 34,80 474 16.500 198.000
81 2+1 9 AZELYA SK - CAKMAK CAD 47,20 483 22.800 273.600
97 1+1 10 AZELYA SK - HARMAN SK 34,60 497 17.200 206.400
117 1+1 12 AZELYA SK 34,80 477 16.600 199.200
118 1+1 12 AZELYA SK 34,80 477 16.600 199.200
TOPLAM 369,40 176.700 2.120.400

19.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri

sonucunda herhangi bir hukuki soruna rastlanmamigtir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Yonetim plani beyani yasal bir zorunluluk olup tasinmazlar lUzerinde kisitlayici bir
durum olusturmamaktadir.

Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. ile Yesil GYO A.S. arasinda Duzenleme Seklinde
Gayrimenkul Satis Vaadi s6zlesmesi bulunmakta olup tapu kayitlarinda islenmistir.

Sermaye Piyasasi Kurumu'nun Gayrimenkul Yatirm Ortakhklarina iliskin esaslar
tebligi'nin 26. Maddesi'nde “ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, 6n alim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, kat karsili§i insaat sozlesmeleri ve hasilat
paylasimi sozlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sozlesmelerin rehinli alacaklarin
serbest dereceye ilerleme haklarimin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira
sOzlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yiikiimliligin yerine

getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi

» / Ghp
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halinde ilgili murahhas iiye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafin Toplu
Konut Idaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklari,

istirakleri ve/veya yoOnetim kuruluna aday gdsterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi

halinde bu soézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.” denilmektedir. Bu maddeye

istinaden satis vaadi soOzlesmesinin tapu tescil ettirilmesi gerekmektedir. Ancak GYO
yetkilileri “Zincir Gayrimenkul’in gelistirdigi projede arsa sahiplerinin timimin arsa
paylarini henliz devretmemesi nedeniyle GYO ile Zincir arasinda imzalanan gayrimenkul
satis vaadi sOzlesmesi tapuya tescil edilmemis olup, arsa sahiplerinin tapu devirlerini
gerceklestirmesine miuteakip gerekli islem tesis edilecektir.” seklinde bir aciklama
yapmislardir. Ek sézlesme rapor ekinde yer almaktadir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda yer alan “6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir”
beyanlari eski yapilara ait oldugu tespit edilmistir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda yer alan “Otopark bedeline iliskin taahhitname
bulunmaktadir” beyani devredilebilirligini etkilememektedir.

Rapor konusu tasinmazlar Uzerinde serhler mevcut olup Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklari, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iligkin Esaslar Tebligi’'nin 22.-1/ Maddesi (Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir smirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hiikiim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez.)
hikmune amirdir. Ancak konu tasinmazlar tzerinde bulunan kisitlayici serhler, tasinmazlar
GYO portfoylinde yer alirken, sirketin 6denmemis borglar nedeniyle alacaklilar tarafindan
konulmustur. Konu serhlerin terkini halinde, tasinmazlar devredilebilir nitelik kazanacaktir.

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

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 mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

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

Varsayimlar
Dederleme konusu tasinmazlar igin bu madde kullaniimamistir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Msterek veya bélinmus kisim bulunmamaktadir.
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19.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlari
Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

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

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

olup, insaati tamamlanmistir.

19.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yénelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Tasinmazlarin yer aldidi proje igin 27.07.2020 tarihinde tadilat ruhsati alinmis olup

ingaati tamamlanmigtir.

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

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

c) Portféylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
6nemli olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikimleri saklidir.

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

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi portféyiinde
“Projeler” bashdi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuatl cercevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen Levent Elexia projesinde yer alan 10 adet
bagimsiz bolumiin vyerinde vyapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim alani
blyukliklerine, mimari ve insai 06zelliklerine ve gerek bdlgedeki benzer projeler (zerinde
gerekse proje blinyesinde yapilan piyasa arastirmalarina gére gliinimiz ekonomik kosullari

itibariyle, arsa paylari dahil toplam degeri igin;

31.870.000,-TL (Otuzbirmilyonsekizylizyetmisbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(31.870.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 1.704.000,-USD)

(31.870.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 1.599.000,-Euro)

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

Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Dederleme konusu 10 adet bagimsiz bolimin KDV dahil dederi 37.606.600,-TL'dir.

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

Isbu rapor, YESIL Gayrimenkul ve Yatirim Ortakhgi A.S.'nin talebi (izerine ve e-imzali
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023
(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2022)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

I'I'I
=

Fotograflar

Yap1 Ruhsatlar1 ve proje

Imar Yazis1 Paftas1 ve CBS Gériintiisii
Satis Vadi So6zlesmesi

Tapu Suretleri

Takbis Belgeleri

Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
Mesleki Tecriibe Belgeleri

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

: / L.
LOTUS 6/ YESILGYO
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