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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi : | Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum : | Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi : | 08.01.2019

Revizyon Tarihi : | 21.03.2019

Rapor No : | SRVGY-2018-REV-00005

Degerleme Tarihi : 1 20.12.2018- 31.12.2018
istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 480 Ada

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler | : | 7 Parselde konumlu “isyeri (A5-A6) ve Arsasi ” Nitelikli
Tasinmaz

Calismanin Konusu : | Gayrimenkuliin Glincel Pazar Degeri Tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 97.954,65 m?

Kapali Alani

!)egerleme Konusu Gayrimenkuliin H:24,50 Sanayi Alani

Imar Durumu

31.12.2018 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL) Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri (TL)

KDV Harig 234.900.000 16.309.000
KDV Dahil 253.692.000 19.244.620

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. 31.10.2018 tarihli Resmi gazetede yayinlanan 287 sayili Cumhurbagkanhgl kararnamesi ile konut ve isyeri
teslimlerinde 31.12.2018 tarihinde kadar KDV %8 oraninda uygulanacak olup KDV Pazar degerinde %8 olarak, kira
degerinde %18 olarak kabul edilmistir

3. Buraporilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Degerleme Uzmani : | Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER
Degerleme Uzmani : | Lisansh Degerleme Uzmani Kemal CETIN
Sorumlu Degerleme Uzmani : | Lisansli Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ AYDIN
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (1VSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari agciklamak niyetiyle yapilmamustir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve stirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢aligmasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorildugu kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 08.01.2019

Revizyon Tarihi :21.03.2019

Rapor Numarasi : SRVGY-2018-REV-00005

Raporun Tiirii : istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 480 Ada, 7 Parselde

konumlu “isyeri (A5-A6) ve Arsasi ” Nitelikli Tasinmaz giincel pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Raporu Kontrol Eden : Lisansh Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ AYDIN
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Nesecan CEKICi
SPK Kapsam : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 25.12.2018 tarihinde calismalara baslanmis 08.01.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir. Rapor 23.03.2019 tarihinde revize edilmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Servet Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. arasinda 21.11.2018
tarihinde imzalanan dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 11.03.2019 tarih 12233903-340.15.-E3788 sayili yazisina istinaden revize edilmis olup

diger bilgi, deger ve arastirmalar glincellenmemistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miisteri Adresi : Sinpas Plaza Barbaros Bulvari Yenidogan Sok. No:36 Darphane
Besiktas/ISTANBUL

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgl A.S.'nin talebine istinaden, ilgili gayrimenkuliin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimlerine goére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Rapor No: SRVGY-2018-REV-00005



3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimlilGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan G¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklasimi”
dir. Bunlarin timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi

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

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen
proseddrlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.
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Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin dnemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lcide ayni faydaya sahip bir varhigi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
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Belli baslh tic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuclanmaktadir.

Uzun émirli veya sonsuz émirli varhklarla ilgili bazi durumlarda, iINA, varligin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN
BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2017 sonuglarina gore Turkiye'nin niifusu 80.810.525
kisidir. Bu sayinin %50,2 (40 milyon 535 bin 135 kisi) erkeklerden, %49,8 (40 milyon 275 bin 390 kisi)

kadinlardan olusur.

Turkiye nifusunun en énemli 6zelliklerinden biri genc¢ olmasidir. 0-14 yas grubu niifus, toplam
nifusun ylzde 24'Gna olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri siirekli azalmakta ve Tiirkiye toplumu
giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te niifusun ytzde 41,9'unu olustururken 2017'de yizde
24’Une karsihk gelmektedir. Turkiye yillik nifus artis hizi binde 12,4’dir. NGfusun % 92,5’ il ve ilge
merkezlerinde yasamaktadir. Tlrkiye’de ortanca yas 31,7’dir.Tabloda Tiirkiye’nin nifus verileri

Tirkiye geneli 6lgceginde incelenmistir. 2014, 2015, 2016 ve 2017 verileri karsilastiriimistir.

TURKIYE

Satirlar 2014 2015 2016 2017

Tiirkiye Kir Niifusu 6.409.722 6.217.919 6.143.123 6.049.393
Tiirkiye Kent Niifusu 71.286.182 72.523.134 73.671.748 74.761.132
Tiirkiye Nifusu 77.695.904 78.741.053 79.814.871 80.810.525
15 ve daha yukari yastaki nifus 56.084.000 57.854.000 58.720.000 61.777.037
isglicti 28.036.000 29.678.000 30.535.000 31.643.000
istihdam 25.194.000 26.621.000 27.205.000 28.189.000
issiz 2.841.000 3.057.000 3.330.000 3.454.000
isgiiciine dahil olmayanlar 28.048.000 28.176.000 28.185.000 28.251.000
isgiiciine Katilma Orani (% ) 50 51,3 52 52,8
istihdam Orani (% ) 44,9 46 46,3 47,1
issizlik Orani (% ) 10,1 10,3 10,9 10,9
Tarim digi issizlik orani (% ) 12,3 12,6 13 13,1
Geng niifusta (15-24 yas) issizlik orani (% ) 19 19,3 19,6 20,8

*2014, 2015, 2016 ve 2017 Niifus Verileri (Kaynak: TUIK)

2014, 2015, 2016 ve 2017 verilerine bakildiginda Tirkiye geneli nifus, isglcd, istihdam artisi oldugu
gorilmektedir. Buna bagli olarak issiz, isgliciine dahil olmayan niifus da artmaktadir. Geng niifusta

issizlik orani ise Turkiye geneli ve kent niifusu icin dikkat ¢ceken bir diger konudur.

2017 Yilinda 15 ve daha yukari yastaki nifusun, isglcd, istihdam niifusunun arttigi, issiz ve isglicline

dahil olmayan niifusun ihmal edilebilir diizeyde arttigi gozlenmistir.
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TURKIYE 2014 - 2017 YILLARI iSGUCU iSTATiSTIKLERININ
DEGERLENDIRILMESI
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niifus

Bu bilgiler 1s1ginda genel ekonomik goriinime ve gayrimenkul sektoriine iliskin bilgiler verilecektir.

4.2 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Gucll i¢ pazar ve girisimci O0zel sektor, yatirimlari ve ihracati destekleyerek Turkiye'nin son 15
yildaki ekonomik blylimesine ivme kazandirmistir. Son 15 yilda Tirkiye gayrisafi yurtici hasilasini
236 milyar ABD dolari (2002) seviyesinden 851 milyar ABD dolarina (2017) yikselterek kayda

deger bir performans sergilemistir.

2002 2017

Kaynak: TUIK
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Tlrkiye'nin kisi basina milli geliri 2002 yilinda 3.581 ABD dolari iken 2017 yilinda 10.597 ABD

dolari seviyesine ylikselerek Ug¢ kat artis sergilemistir.

ABD dolan 10.597

ABD dolan 3.581

2002 2017

Mali disipline baglh kalan Tirkiye, 2002 yilinda %70 olarak gergeklesen kamu borg stokunun milli

gelire oranini 2017 yilinda %28 seviyesine distirmistir.

Tirkiye, ihracatta gergeklesen %10,3 oranindaki yillik ortalama biyime ile diinya performansinin

Uzerine ¢ikmis ve ihracat hacmini son 15 yilda 36 milyar ABD dolarindan 157 milyar ABD dolarina

yikseltmistir. Bu performans dogrultusunda Tirkiye’nin 2002 yilinda %0,6 seviyesinin altinda

olan kiiresel ihracattaki payl 2017 yilinda %1’e seviyelerine ulagmistir.

Tiirkiye'nin Kiiresel ihracattaki Payi

1.0%
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Kaynak: ITC

2015
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2016
2017
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2018 yili 2. Yarisinda enflasyon, déviz kurundaki hizli yikselise pararel olarak yiikselme egilimine
girmistir. Agustos ayi enflasyon verilerinin ardindan para politikasi durusunu “yeniden
sekillendirecegini” belirten TCMB, 13 EyliiI'deki toplantisinda beklentileri asan bir adim atarak
politika faizini 625 baz puan artirarak %24’e yikseltmistir. Faiz oranlarinin arrttirilmasinin
ardindan ekonomik aktivitede beklenen yavaslama ikinci ceyrek itibariyla blylime verilerine
yansimaya baslamistir. Tiirkiye ekonomisi ikinci ceyrekte yillik bazda %5,2 blylmds olup yilin ilk
yarisi itibariyla Tirkiye ekonomisi %6,2 biyiimistir. Issizlik orani Haziran déneminde %10,2
diizeyinde gerceklesmistir. Ekonomik aktivitede yasanan dengelenme paralelinde cari acik

daralma egilmine girmistir. issizlik orani Haziran déneminde %10,2 diizeyinde gerceklesmistir.

Bu yil adi Yeni Ekonomi Programi (YEP) olarak revize edilen hiikiimetin orta vadeli
programinda fiyat istikrari ile finansal istikrarin yeniden tesis edilmesi ekonomi yonetiminin esas
amaci olarak belirlenirken, bu siirecte ekonomide yasanacak dengelenme ve biitge disiplinine
yapilan glgli vurgu dikkat ¢ekmistir Yeni Ekonomi Programi’nda Tirkiye ekonomisinin 2018-
2020 vyillarinda potansiyelinin altinda bir bliyime performansi sergileyecegi; 2021 yilindan
itibaren ise iktisadi faaliyetin hizlanacagl 6ngorilmektedir. Enflasyon tarafinda ise tek haneli

seviyelere ancak 2020 yilsonunda ulasmasi beklenmektedir.

Yurt ici finansal piyasalarda Onceki aylarda gorilen yiksek oynakhgin alinan onlemler
paralelinde bir miktar hafifledigi gorilmustir. TCMB’nin 13 Eylul’deki ongérilerin oldukga
Uzerindeki faiz artirimi ve Yeni Ekonomik Programin buyik 6lctide beklentileri karsilamasi yurt igi

piyasalari desteklemistir.

Agustos ayinda hiz kazanan tahvil faizlerindeki yikselis Eylul ayinda bir miktar ivme
kaybetmekle birlikte sirmis ancak TCMB’nin faiz kararinin ardindan uzun vadeli devlet

tahvillerinin faizlerinin ise hizla geriledigi gortlmustr.

Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii OECD’nin “2018 Ekonomik Gériiniim raporunda
Tirkiye icin bu yil 6ngoérilen biyiime orani %3,3 olarak yer alirken, gelecek yil Tlrkiye’nin gegici
olarak %0,4 kiculecegi tahmin edilmistir. Raporda i¢ gliven ve talepteki kademeli toparlanmanin
etkisiyle 2020’de biylimenin %2,7’'ye yikselecegi ongoriisinde bulunulmustur. Tirkiye'de
enflasyonun bu vyl igcin %16,8, gelecek vyil igin %19,5, 2020 vyilinda ise %10,7 olarak

gerceklesmesinin beklendigi belirtilmistir.
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4.3 Gayrimenkul Sektorii

insaat sektdrii ekonomik biiyiime icinde de dnemli bir paya GSYH (biiyiime) oranlari ile arasinda ciddi
bir iliski bulunmaktadir. Gegtigimiz yillarda Tirkiye'de insaat sektorii ekonominin biiyimesine paralel
bir genisleme yasamistir. Gayrimenkul sektorii 2017 yilinda 6nemli bir performans sergileyerek
Turkiye ekonomisi biiyime oraninin {izerinde biyimistiir.  Ulkemizdeki biiyime ve diger
makroekonomik degiskenlerin disinda 6zellikle son bir yillik stirecte diinya ekonomisinde meydana
gelen risk artisi da dikkat cekmektedir. Uluslararasi ticarette yasanan korumacilik egilimi ve bliylk
merkez bankalarinin faizleri artirmasi yatirrm nedeniyle para hareketlerine 6nemli 6lglide kisit

getirmistir.

Doviz kurunda meydana gelen hizh yikselis, piyasadaki volatilite, enflasyon oraninin beklentilerin
Ustlinde gelmesi, faiz oranlarindaki yilkselis gibi unsurlar gayrimenkul sektorini de olumsuz
etkilemistir. 2018 yili 2. ¢eyreginden itibaren gayrimenkul sektoriine olan giiven kismen kétimser bir

beklentiye donlismis durumdadir.

Diger taraftan, yasanan kur artisi yabancilarin konut aliminda olumlu etki yaratmistir. Burada Tirk
Liras! (izerinden satisa konu olan konutlarin yabanci yatirimci agisindan gérece ucuz kalmasinin etkisi

vardir.

Turk yatinmcilarinin geleneksel yatirim araci olarak ifade edebilecek konut yatirimlari ise 6zellikle
uzun vadede diger finansal yatirim araclarina kiyasla her zaman iyi bir alternatif olmustur. Ancak 2018
yili ikinci ceyreginden itibaren hem yeni konutlarda hem ikinci el konutlarda donemsel getiri
enflasyonun altinda kalmaktadir. imar barisi yasasinin ¢ikarilarak tlkemizdeki imara aykiri yapilara
yonelik yapilan diizenleme sonucu 31 Aralik 2017 tarihinden 6nce ruhsatsiz veya ruhsat eklerine
aykiri yapilmis kirsal ve kentsel alanlardaki tim yapilar imar barigi kapsamina alinmis bulunmaktadir.
imar barisi siirecinin 6zellikle; konut veya is yerlerinin ekonomik olarak bir deger ifade etmesi ile
fabrika ve her tirli tasinmazin daha saglikh olarak ticari piyasalarda teminat olarak gosterilmesine de
olanak saglayacagi disliniilmektedir. Gayrimenkul sektérinin ‘stirdirebilir bir sekilde bliylyebilmesi
icin hem yasal hem de kurumsal dizenlemelere gidilmesi gerekmekte olup, hikiimetin aciklamis
oldugu orta vadeli programda tasinmaz degerleme sistemi kurularak gayrimenkul envanteri
tamamlanmasi, tapu harglari ve emlak vergilerinin gercek degerleri lzerinden alinmasi saglanacak
sekilde gayrimenkul vergilendirme sistemi yeniden diizenlenmesi, ayrica yeniden yapilandirilacak
olan Tiirkiye Emlak Bankasi A.S. nin gayrimenkul finansmanini yonlendirecek bir banka haline
getirilmesi planlanmaktadir. Konut alan yabancilara vatandaslik i¢in uygulanan 1 milyon dolarlik

sinirin 250.000 dolara gekilmesi yabancilarin Tiirkiye'de konut edinimini daha cazip hale getirmistir.

Kaynak: GYODER 2. Ceyrek Raporu, Yeni Ekonomik Program.
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4.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.4.1 istanbulili
istanbul, Turkiye'nin en kalabalik, iktisadi acidan énde gelen sehri, kiiltiir ve finans merkezi olup, 14,2

milyonluk ntifusuyla, niifus siralamasinda Avrupa'da 1., diinyada ise 5. biy(ik sehridir.

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 bagh Cerkezkdy, Corlu, gilneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl

Gebze ilgeleri ile komsudur.

o, 8 @ i1
BUY UK CEKMECE, BAG CILAR
- y
C

130
e

MARMARA DENIZI
36 006 Meters

Yapilan arastirmalar, kentin ge¢misinin M.0.6500 vyillarina dek uzandigini ortaya koymustur. istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
bolimiine ise Anadolu Yakasi denmekteydi. Tarihte ilk olarak g tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve
Hali¢'in sardigi bir yarim ada (zerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari
olusturmaktaydi. Gelisme ve blylme silrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa

edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 40 ilgesi vardir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclarina gore istanbul'un Toplam Niifusu 15.029.231 kisidir.

istanbul, Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de

ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en bliyilk sanayi merkezidir.

Tirkiye’deki sanayi istihdaminin dnemli bir kismini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endustriyel
alana sahiptir Guniimizde istanbul, Tirkiye'nin Uretiminin yaridan fazlasina ve %45'lik ticaret
hacmine sahiptir. Ayrica istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaigi ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gdzde turizm merkezlerinden biridir.
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4.4.2 Basaksehir ilgesi
Basaksehir istanbul’'un bir ilgesidir. 2008 vyilinde Kiiciikcekmece, Esenler ve Biiyiikcekmece
ilcelerinden ayrilarak yapilmistir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkoy, kuzeydoguda Sultangazi, doguda

Esenler, glineyde Bagcilar, Kliclikcekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle cevrilidir.

Basaksehir 1. ve 2. etaplari, Altinsehir merkezi, Glivercintepe, Sahintepe mahalleleri ve Kayabas! koyi
Kigukcekmece Belediyesi'ne, 4. Etap ve 5. Etap’i Esenler Belediyesi'ne, Bahgesehir ise Blylik¢cekmece
ilcesine bagh bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son yapilan dizenlemelerle bu semtler

birlestirilerek Basaksehir ilgesi kuruldu.

ilcenin kuruldugu bélgede Osmanli déneminde devletin barut ihtiyacini karsilamak {izere Azatli
baruthanesi kurulmus, bélge azathk adiyla anilmistir. ilgede tarihi 6zelligi bulunan diger yapilar,
Resneli Niyazi Bey’e ait Resneli ciftligi ve istanbul’daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Magarasi ve baruthaneye su
saglamak igcin kurulmus Samlar
bendi’dir.

ilceye ulasim TEM otoyolu ve
demiryolu ile gergeklestirilmektedir.
ilceye otobls seferleri de

bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim

Ispartakule’deki tren istasyonu ile

saglanmaktadir. 07 Temmuz 2013

tarihinde resmi acilisi yapilan M3 Kirazli-Basaksehir-Olimpiyatkdéy Metro Hatti ile Atatirk Olimpiyat
Stadyumu ve 5. Etap Metrokent’e kadar metro ulasimi saglanmistir. Diger rayh sistemlere entegre

olan bu hat sayesinde Basaksehir’den Kartal’a kadar rayl sistemler ile ulasim mimbkiin hale gelmistir.

ilcenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki értiisii bozkir ve caliliklardan olusur. Resneli Ciftligi’'nin
icinde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki cesitliligi cok fazladir. ilcede Sazhidere akarsuyu ve

ayamama deresi dogar, Ispartakule deresi ise icinden geger.

ilcede sosyal yasam, Sular vadisi ile Bahcesehir'deki yapay golet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Turkiye'nin en biylk yapay goéletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilcede bulunmaktadir. TOKi tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye’nin en biyiik uydu kent
projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlari igindedir.

Basaksehir niifusu 2016 yilina gére 369.810 kisi olarak belirlenmistir.
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4.4.3 ikitelli Organize Sanayi Bolgesi:

ikitelli Organize sanayi bolgesi kurulus amaci olarak istanbul'un &zellikle tarihi yarimada (Fatih-
Eminoni), Kagithane ile Halic cevresine yayilan, gikardiklar atik, duman, girilti vb. gibi insan
saghgina zararl unsurlarla ¢cevreyi kirleten, bu suretle kente ve kent insanina zarar veren, sehircilik
acisindan olumsuz bir durum ortaya cikaran kiiclik ve orta boy sanayi isletmelerini, meskun alanlar
disinda, sehircilik ilkelerine uygun ve her tirlG altyapisi hazirlanmis alanlarda toplayarak, cevreye
zarar vermeden faaliyetlerinin stirdlirmesi amaciyla kurulmustur.

Cevre Saglig Mustesarligi, istanbul Valiligi ve istanbul Belediyesi'nin bu isyerlerini sehir disina tasima
karari almalarindan sonra bu sektérde calisanlar kooperatiflesme yoluna gitmisler ve istanbul
Buyuksehir Belediyesinden arsa talebinde bulunmuslardir. 02.08.1985 tasdik tarihli 1/5000 6lcekli
ikitelli 0.K.S.B. Nazim imar Planinda 700 hektarlik bir alan gesitli is kollarinda faaliyet gdsteren 36
adet kicik ve orta olcekli sanayi ile toplu isyeri kooperatifine tahsis edilmek lizere 01.02.1985
tarihinde istimlak karari alinarak Arsa Ofisi'nce kamulastirma calismalarn yapilmis ve bedeli
karsihginda ilgili kooperatiflere verilerek kooperatiflerin kendi 6z kaynaklari ile insaat ¢alismalarina
baslanmistir. ikitelli 0.S.B.'de kooperatiflerin insaat faaliyetleri site icinde devam ederken ana arter
yol ve altyapilarin yapimina Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nin Fonlar Yonetmeligi'ne gére 1990 yilinda
kurulan ikitelli Organize Kiiciik Sanayi Bélgesi Miitesebbis Tesekkiilii sorumlulugunda Devlet katkisi ile
baslanmistir. 4562 sayili 0.S.B.'ler Kanununun 15/04/2000 tarihinde yurirlige girmesinden sonra
gecen bir yil icinde Kanuna uyum calismalari sonucu intibak Protokolii tanzim edilerek Sanayi ve
Ticaret Bakanhginca 03/10/2001 tarihinde onaylanmak suretiyle Miitesebbis Heyet kurularak ikitelli
0.S.B. Tuzel Kisilik kazanmistir.

ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi Mahmutbey giselerinden énce TEM yolunun kuzey istikametinde yer
almaktadir. Emindnii’ne 15 Km. Bayrampasa Otogarina 10 Km, Atatiirk Hava Limanina 10 Km istanbul

Havaalanina ~ 33 km mesafededir.

(Kaynak: Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Baskanlidi www.iosb.org.tr )
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz; Ziya Gokalp Mahallesi, Giyim Koop. Sanayi Sitesi No:25, Basaksehir /

istanbul acik adresinde kaindir.

Degerleme konusu gayrimenkule ulasim igin; ikitelli OSB Miidirliginin Sileyman Demirel
Bulvarindaki kavsaktan Bedrettin Dalan Bulvarina baglanilir, yaklasik 1,3 km sonra sol tarafta
konumlanan 2715. Sokaga baglanilir, yaklasik 350m ilerlendikten sonra, sag tarafta yer alan

degerleme konu tasinmaza ulasilir. Deposite AVM 2715. sokak ve Atatlirk Bulvarlarina cephelidir.

Konu parselin gevresinde ¢ok sayida sanayi sitesi bulunmaktadir. Tasinmaza M3 Metro hattinin Siteler

duragi yaklasik 350m mesafededir.

M9 Atakéy ikitelli metro hatti insaati 15.02.2016 tarihinde baslamis olup insaat devam etmektedir.
Metro hatti son durag ikitelli Sanayi duragi olarak belirlenmistir. Hat uzunlugu 13 km olup, insaati
devam eden hatlarin tamamlanmasi ile birlikte M1A Yenikapi-Atatiirk, M2 Yenikapi-Sefakéy, M1B
Yenikapi Halkali metro hatti, M7 Kabatas-Esenyurt metro hatti ve M3 Kirazli-Basaksehir metro hatlari

ile entegre olmasi projelendirilmistir.

Parsel M3 Metro hattina yaklasik 400 m mesafededir. Degerleme konu tasinmazin yakin ¢evresinde
Deposite Sosyal Tesis, Mall Of istanbul AVM, Dolapdere Sanayi Sitesi, Masko, Aymakoop, Keresteciler

Sanayi Sitesi yer almaktadir.

Tasinmaz TEM Otoyolu’na yaklasik 1,8 km, Kuzey Otoyoluna yaklasik 1 km, Bogazi¢i Koprisi'ne

yaklasik 26 km ve Atatiirk Havalimani’'na yaklasik 11 km mesafede yer almaktadir.

Uydu Gériintiisii
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Keresteciler
Sanayi Sitesi

Degerleme
Konusu
Tasinmaz

Mahmutbey
Giseler

Dolapdere
Sanayi
Sitesi

3.Koprd
Baglant:
Yolu

Gayrimenkul Cevresi Uydu Gériintiisii

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Basaksehir

Mahallesi ikitelli-2

Koy -

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 480

Parsel No 7 ( Eski 4 parsel)

Yiizolgiimi 26.418,08 m?

Ana Tasinmaz Niteligi is Yeri ( A5 - A6 Blok ) ve Arsasi

*Ana tasinmazda kat miulkiyeti tesis edilmis olup, binadaki bagimsiz bélimlerin tapu bilgileri

asagidaki listede gosterilmistir.
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Blok Kat Bagimsiz Bolim Arsa Payi Nitelik Malik Hisse | Edinme Tarihi/Yevmiye
A-5 1.Bodrum |1 12/2000 i§ Yeri Servet GYO AS. Tam |07.02.2013 /1783
A-5 1.Bodrum |2 41/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 1.Bodrum |3 28/2000 is Yeri |ServetGYOAS. |Tam |07.02.2013/1783
A-5 1.Bodrum | 4 21/2000 is Yeri |Servet GYOAS. |Tam |07.02.2013/1783
A-5 1.Bodrum |5 40/2000 is Yeri |ServetGYOAS. |Tam |07.02.2013/1783
A-5 1.Bodrum |6 21/2000 is Yeri |ServetGYOAS. |Tam |07.02.2013/1783
A-5 Zemin 7 34/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 Zemin 8 19/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 Zemin 9 34/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 Zemin 10 28/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 Zemin 11 21/2000 is Yeri |ServetGYOAS. |[Tam |07.02.2013/1783
A-5 Zemin 12 31/2000 is Yeri |ServetGYOAS. |Tam |07.02.2013/1783
A-5 1.Normal |13 32/2000 is Yeri |ServetGYOAS. |Tam |07.02.2013/1783
A-5 1.Normal |14 41/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 1.Normal |15 42/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 1.Normal |16 36/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 1.Normal |17 43/2000 is Yeri |ServetGYOAS. |Tam |07.02.2013/1783
A-5 1.Normal |18 32/2000 is Yeri Servet GYO A.S. Tam |07.02.2013 /1783
A-5 2.Normal |19 32/2000 is Yeri Servet GYO A.S. Tam |07.02.2013 /1783
A-5 2.Normal |20 41/2000 is Yeri Servet GYO A.S. Tam |07.02.2013 /1783
A-5 2.Normal |21 42/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 2.Normal |22 36/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 2.Normal |23 43/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 2.Normal |24 32/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 2.Normal |25 32/2000 is Yeri Servet GYO A.S. Tam |07.02.2013 /1783
A-5 2.Normal |26 41/2000 is Yeri Servet GYO A.S. Tam |07.02.2013 /1783
A-5 3.Normal |27 42/2000 is Yeri Servet GYO A.S. Tam |07.02.2013 /1783
A-5 3.Normal |28 36/2000 is Yeri Servet GYO A.S. Tam |07.02.2013 /1783
A-5 3.Normal |29 42/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 3.Normal |30 6/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 3.Normal |31 6/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 3.Normal |32 6/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-5 3.Normal |33 6/2000 is Yeri Servet GYO A.S. Tam |07.02.2013 /1783
A-5 3.Normal |34 6/2000 i§ Yeri Servet GYO AS. Tam |07.02.2013 /1783
A-6 1.Bodrum |1 12/2000 i§ Yeri Servet GYO AS. Tam |07.02.2013 /1783
A-6 1.Bodrum |2 21/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |[07.02.2013 /1783
A-6 1.Bodrum | 3 36/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |[07.02.2013 /1783
A-6 1.Bodrum |4 26/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |[07.02.2013 /1783
A-6 1.Bodrum |5 40/2000 i§ Yeri Servet GYO AS. Tam |07.02.2013 /1783
A-6 1.Bodrum | 6 20/2000 i§ Yeri Servet GYO AS. Tam |07.02.2013 /1783
A-6 Zemin 7 33/2000 i§ Yeri Servet GYO AS. Tam |07.02.2013 /1783
A-6 Zemin 8 19/2000 i§ Yeri Servet GYO A.S. Tam |07.02.2013 /1783
A-6 Zemin 9 30/2000 i§ Yeri Servet GYO AS. Tam |07.02.2013 /1783
A-6 Zemin 10 39/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013/1783
A-6 Zemin 11 19/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-6 Zemin 12 30/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-6 1.Normal |13 31/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |[07.02.2013 /1783
A-6 1.Normal |14 40/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |[07.02.2013 /1783
A-6 1.Normal |15 41/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |[07.02.2013 /1783
A-6 1.Normal |16 40/2000 i§ Yeri Servet GYO AS. Tam |07.02.2013 /1783
A-6 1.Normal |17 40/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-6 1.Normal |18 31/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-6 2.Normal |19 31/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-6 2.Normal |20 40/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-6 2.Normal |21 43/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-6 2.Normal |22 40/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-6 2.Normal |23 40/2000 is Yeri Servet GYOA.S. |Tam |07.02.2013 /1783
A-6 2.Normal |24 31/2000 is Yeri |ServetGYOAS. |Tam |07.02.2013/1783
A-6 3.Normal |25 31/2000 is Yeri |ServetGYOAS. |Tam |07.02.2013/1783
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Blok Kat Bagimsiz Boliim Arsa Payi Nitelik Malik Hisse | Edinme Tarihi/Yevmiye
A-6 3.Normal |26 40/2000 i§ Yeri Servet GYO A.S. Tam |07.02.2013 /1783
A-6 3.Normal |27 41/2000 i§ Yeri Servet GYO AS. Tam |07.02.2013 /1783
A-6 3.Normal |28 40/2000 i§ Yeri Servet GYO AS. Tam |07.02.2013 /1783
A-6 3.Normal |29 40/2000 is Yeri |ServetGYOAS. |[Tam |07.02.2013/1783
A-6 3.Normal |30 6/2000 is Yeri |ServetGYOAS. |Tam |07.02.2013/1783
A-6 3.Normal |31 6/2000 is Yeri |ServetGYOAS. |Tam |07.02.2013/1783
A-6 3.Normal |32 6/2000 is Yeri |ServetGYOAS. |[Tam |07.02.2013/1783
A-6 3.Normal |33 6/2000 is Yeri |ServetGYOAS. |Tam |07.02.2013/1783
A-6 3.Normal |34 6/2000 is Yeri |ServetGYOAS. |[Tam |07.02.2013/1783

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
13.12.2018 Tarihinde Basaksehir Tapu Mudirligi’nden alinan tapu kayit 6rnegine gére degerleme

konusu tasinmazlarin tapu kaydindaki takyidatlar asagida gosterilmistir.
Beyan: Yonetim Plani; 07.02.2013 tarih ve 1783 yevmiye ile kayithdir.

irtifak Hakki: Bu parsel ile 475 Ada 4 Parsel lehine 475 Ada 5 Parselden st gegit icin 99 yilligina
irtifak hakki 12.05.2006 tarih ve 7940 yevmiye ile kayithdir.

Beyan: Konusu: Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gglinci kisilere devrinde osb’den uygunluk gorisi
alinmasi zorunludur. Tarih 28.05.2014 ve 1429 sayi ile 04.07.2014 Tarih ve 10928 yevmiye ile
kayithdir.

Serh: 99 yillig1 1 TL den 12187 ve 12183 Nolu Trafo Merkezinin Tedas Lehine Kira Serhi 31.03.2005
tarih ve 4079 sayili yazisi ile 13.09.2005 Tarih ve 14835 yevmiye ile kayithdir.

*S6z konusu serh BEDAS kurumunun standart uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina

iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler

cercevesinde serhin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkuliin son (¢ yilhk donemde tapu kayitlarinda herhangi bir degisiklik olmamistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde degeri etkileyecek ya da tasarrufu kisitlayacak herhangi bir
takyidat bulunmamasindan dolayi gayrimenkuliin tapu kayitlari agisindan sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiine alinmasinda sakinca yoktur.

24
Rapor No: SRVGY-2018-REV-00005



5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Midirliigiiniin 04.12.2018 tarih ve 2018/11092 sayili yazisina gore
480 Ada 7 parsel 20.05.2008 tasdik tarihli imar planinda 6n bahge mesafesi 10 m yan bahge mesafesi
3 m, arka bahce mesafesi 5-7 m, hmax;24,50 m yapilanma kosullu Sanayi alaninda kalmaktadir. imar

durum yazisi rapor ekinde sunulmustur.

5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Yonetimi imar Midiirliigii'nde yapilan incelemede;

Belge Tiirii Tarih Sayi Alan

Yeni Yapi 07.03.2005 2005/005 85.382,12
Tadilat Ruhsati 22.12.2005 2005/048 97.954,65
Yapi Kullanim izin Belgesi 11.08.2006 2006/019 97.954,65
Tadilat Ruhsati 09.06.2008 2008/023 97.954,65
Yapi Kullanim izin Belgesi 08.08.2008 2008/016 97.954,65
Tadilat Ruhsati 15.08.2012 2012/031 97.954,65
Yapi Kullanim izin Belgesi 17.08.2012 2012/023 97.954,65

ikitelli OSB arsivinde ve Basaksehir Tapu Mudurliigi arsivinde yapilan incelemede 07.08.2012 tarih
ve bila sayil mimari proje incelenmistir. Mimari projesinde 51.647,04m? isyeri alani 46.307,61m?
ortak alan olmak Uzere toplam 97.954,65m? yapi alanina sahiptir. Degerleme konu tasinmaz
projesine gore A5-A6 blok bir bitiin olup normal katlarda orta koridor ayirmasi sebebi ile bir biitln

olarak anlatilmistir.
e 2. bodrum katta; otopark ve siginak hacimlerinden olusmakta olup briit 14.721,43m?dir.

e 1.bodrum katta; A5 blokta 6 adet is yeri hacmi, A6 blokta 6 adet is yeri hacmi, toplam
9015,90m? isyeri hacmi olup toplam 14.234,10m? kat alanina sahiptir.

e Zemin katta; A5 blokta 6 adet is yeri hacmi, A6 blokta 6 adet is yeri hacmi, toplam

9.346,40m? isyeri hacmi olup toplam 14.094,30m? brit kapali alanhdir.

e 1.normal katta; A5 blokta 6 adet is yeri hacmi, A6 blokta 6 adet is yeri hacmi, toplam
11.078,45m? isyeri hacmi olup toplam brit 14.094,30m? alanhdir.

e 2.normal katta; A5 blokta 6 adet is yeri, A6 blokta 6 adet is yeri, toplam 11.127,87m? isyeri

hacmi olup toplam 14.143,69m? briit kapali alanhdir.

e 3.normal katta; A5 blokta 10 adet is yeri, A6 blokta 10 adet is yeri, toplam 11.078,45m? isyeri

hacmi olup toplam 14.094,30m? kat alanina haizdir.
e Cati katta; otopark alani olup toplam 12.572,53m? alanlidir.

e Binada toplamda 68 adet isyeri toplam 51.647,04m? toplam insaat alani 97.954,65m?dir.
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5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Degerleme konusu gayrimenkuliin 17.08.2012 tarihli Yapi Kullanim izin Belgesine gére Yapi Denetim
Sirketi lhlamurkuyu Mahallesi, Alemdag Caddesi, Kizilirmak is Hani, A blok, No: 251/25 Umraniye iST

adresinde kayith Arti Yapi Denetim Ltd.Sti. dir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
ikitelli OSB Miidiirligi’nden alinan yazili imar durumuna gére son 3 yil icerisinde gayrimenkuliin imar

durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goris

ikitelli OSB Miidiirligi arsivinde yapilan arastirmada yapida mahallinde tespit edilen tadilatlara iliskin

herhangi bir belgeye rastlanmamistir. Binada yapilmakta olan tadilata iliskin onayl tadilat projesi ve

tadilat ruhsati bulunmadigindan, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz

olarak mevcut olmadigi kanaatine variimistir.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goris

Binada yapilmakta olan tadilata iliskin tadilat projesi hazirlandigi belirtiimis olup ikitelli organize

sanayi bolgesi baskanliginda yapilan sorgulamada projenin heniiz onaylanmamis oldugu ve tadilat

ruhsati dizenlenmemis oldugundan degerleme konusu tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakligi

portfoyline alinmasi uygun gérilmemistir.

5.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli
Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkulliin yapisal 6zelliklerini gosterir tablo

asagidadir.
Toplam Bina Kapali Alani (Onayli Projesine Gore) 97.954,65m?
Binanin Yasi ~13
insaat Tiirii Betonarme Karkas
Yapi Nizami Blok
Binanin Kat Adedi 6
Dis Cephe Kismen Plastik Badana
Elektrik Sebeke
Isitma Sistemi Kismen Merkezi Kismen Elektrik
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Asansor Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut

5.4.1 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Ziya Gokalp Mahallesi, Atatiirk

Bulvarinda yer alan A5 — A6 bloklarindan olusan toplam 68 adet isyerinin bulundugu binadir.

Ana gayrimenkul; 2 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat olmak Uzere toplam 6 kattan

olusmaktadir. Bina betonarme tarzda insa edilmistir.

Mahallinde yapilan tespitte binada ruhsat gerektiren tadilat yapilmakta oldugu goérilmus
olup 1. Bodrum kat ile zemin kat arasinda ylriyen merdivenler arasinda kalan kisimda zemin

dosemesinin kirillarak atrium olusturuldugu gortlmustur.

2. bodrum kattan baslayip zemin kata ¢ikan asansérler mevcut durumda ¢ati katina kadar

uzatilmistir.

Bodrum katindan baslayip ¢ati katina kadar giden arag rampasinin yanina 1. Bodrumdan gati

katina gikan personel asansorii ve merdiven alanlari inga edilmistir.

Mahallinde alisveris merkezinde zemin katta yer alan 3 adet dikkan disinda diger bagimsiz

bolimlerin dolu oldugu gorilmustdr.

1. Bodrum kat ve zemin katta kimi kolonlarin etrafinin gelik kafesler ile glclendirildigi

kimilerinin ise bu islem sonrasi kolon cevrelerinin giydirildigi gorilmustar.

Zemin katta yer alan bos dikkanlarin bulundugu koridorun zemin dosemeleri tadilat

dogrultusunda kismen degistirilmis olup kismen ise saptir.
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e Binanin kuzey cephesinden zemin katta yer alan dikkdna celik kopria ile giris

olusturulmustur.
e Bina oturumu disinda kalan parsel blinyesi asfalt kaplanmistir.
e Miuisteriler icin acik otopark parselin kuzey ve dogu istikametinde ¢oziilmustir.

e Binanin kuzey cephesinde yer alan araclarin st katlarla irtibatini saglayan ara¢ rampasinin

ortasinda zemin kotu hizasinda jeneratérler konumlandiriimistir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktor yoktur.

6.2 Swot Analizi

Gucla Yénler

e Bulundugu bolgenin cevresi konut fonksiyonu agisindan gelismektedir,

e Tasinmazin bulundugu noktaya gerek 6zel arag, gerekse toplu ulasim araclari ile ulasim kolaydir,

e Tasinmaz TEM Otoyoluna ve 3.K6prii Baglanti Yollarina yakin konumludur,

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede altyapi ¢alismalari tamamlanmistir,

e Tasinmazin ¢evresinde sanayi alanlari mevcut olup depo kullaniminin tercih edildigi bir bolgedir.

Alisveris Merkezi Outlet Center olarak hizmet vermesi sebebi ile yakin bolgedeki diger alisveris

merkezlerinden farkl bir etki alanina sahiptir.
Zayif Yonler
e Sehir merkezine ulasimda 6zellikle ise gelis ve gidis saatlerinde yogun trafik problemi mevcuttur.

e 1.bodrum ve zemin katta halihazirda tadilat tamamlanmamistir. Tadilatin tamamlanmasi icin

ruhsatin dlizenlenmesi beklendigi belirtilmistir.
Firsatlar

e Bolge ulasim akslarina yakinligi sebebi ile firmalarin depo ihtiyaclarinin ¢6ziildigi 6nemli bir alan

haline gelmektedir.
Tehditler

e Bankalarin kredilere uyguladiklari yiiksek faiz oranlari ve piyasalardaki nakit sikisikligi gayrimenkul

piyasasini olumsuz etkileyebilir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda binanin bir bitin olarak degerlendirilmis olmasi nedeniyle emsal
karsilastirma ve gelir kapitalizasyonu yontemleri kullaniimistir.

6.4.1 Pazar Yaklagimi

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda ve yapilan gorlismelerde rapor konusu tasinmaza
benzer konum, nitelikte yakin zamanda satisi gerceklesmis ve satista olan bina emsalleri

arastirilmigtir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Tasinmazlarin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmaz ile benzer tipte satista olan

bina emsalleri arastirilmis; ulasilan veriler asagida tablo halinde gosterilmistir.

ikitelli OSB de yer alan yaklasik 2800 m2
arsasl bulunan her kati ~1.000 m2 alanli
7.700 | 35.000.000 | 4.545 | toplam gatiarasi dahil 7.700 m2 alanli yeni
insa edilmis ofis hacimleri bulunan
imalathane/depo binasi.

Medya Gayrimenkul
0212 485 16 62

ikitelli caddesi tizerinde yer alan OSB
icerisinde konumlu toplam 7 katta 3.400
3.400,0 | 17.500.000 | 5.147 m2 kapali alanl, zemin kattan tir kamyon
yanasabilen cam giydirme cepheli genis aks
aralikli, teras alani bulunan bina.

Medya Gayrimenkul
0212 485 16 62

Konu gayrimenkule nispeten uzak daha
disuk serefiyeli Kayabasi konumunda yer | Kayabasi Gayrimenkul

alan 8.000 m2 kapali alanli yeni insa edilmis 021269106 16
2 katli depo/imalathane binasi

8.000 | 20.000.000 | 2.500

Konu gayrimenkule yakin konumlu oldugu
tarif edilen tam konumu paylasilmayan 7-8
10.000 | 62.000.000 | 6.200 yasinda 5 katta toplam 10.000 m2 kapal
alanliiskanli H:6,50 yikseklikli depo
imalathaneye uygun bina .

Doruk Gayrimenkul
02125493234

Konu gayrimenkule yakin konumlu 5 kath
toplam 2500 m2 alanl olarak pazarlanan 4
2.500 | 15.000.000 | 6.000 metre tavan yliksekligi bulunan ofis

hacimleri bulunan depo ve imalathane
kullanimina uygun oldugu belirtilen bina

Medya Gayrimenkul
0212 485 16 62

30
Rapor No: SRVGY-2018-REV-00005



Emsal tablosunda yer alan tasinmazlarin konumu, blylkligl ve insaat kalitesi degerlendirilmis ve

Gzerlerindeki pazarlik paylari da g6z 6niinde bulundurularak emsal diizeltme tablosu hazirlanmistir.

istenen Satis Fiyati (TL) 35.000.000 | 17.500.000 | 20.000.000 |62.000.000 | 15.000.000
Pazarlik Payi 10% 15% 6% 25% 25%
Pazarlik Sonrasi Satig Degeri 31.500.000 | 14.875.000 | 18.800.000 | 46.500.000 | 11.250.000
Buyukltk(m2) 7.700 3.400 8.000 10.000 2.500
Birim M2 Satis Degeri 4.090,9 4.375,0 2.350,0 4.650,0 4.500,0

Uygunlastirma sonrasi ortalama birim deger (TL/m2) 2.095 TL

Yapilan gorismeler, gevre arastirmalarina goére ve konu tasinmazin konumu, insaat kalitesi ve alani

g6z 6nlinde bulundurularak tasinmazin m? birim degerinin 2.095 TL olabilecegi kanaatine variimistir.

Pazar Yaklasimi 97.954,7 2.095TL 205.174.919TL |205.150.000 TL

Degerleme konu tasinmazlar bir bitiin olarak degerlendiriimis olup buna gére bina degeri

205.150.000 TL olarak hesaplanmistir.
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6.4.2 Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme calismasinda maliyet analizi ydntemi uygulanmamistir.

6.4.3 Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin gelir yaklasimi ile deger tespiti yapiimistir. Bu sebeple bélgedeki kiralik

binalar arastiriimistir.

760 18.500

24

Atatlirk Bulvari lizerinde yer
alan diiz giris H:5.0 760 m2
alanh KDV avantajli oldugu
belirtilen otopark alanina
sahip depo/imalathane

Cakiciogullari insaat
02125492361

1.685,0 | 35.500,0

21,1

Sinpas Is Modern ikitelli
projesinde yer alan 1685 m2
alanh olarak pazarlanan H:5,5
metre yiksekligi bulunan
genis aks araligina haiz
depo/imalathane alani.

Milk Gayrimenkul Yatirim
0545 347 90 94

4.300 81.000

19

Deposite Sosyal Tesis
binasinda yer alan 4300 m2
alanli olarak pazarlanan depo

Milk Gayrimenkul Yatirim
0545 347 90 94

690 16.000

23

Sinpas is Modern binasinda
yer alan kamyon ve tir
yanasabilen H:5,5 oldugu
belirtilen 690 m2 alanli
imalathane ve depolamaya
uygun oldugu belirtilen depo
hacmi.

Ofist Marka Gayrimenkul
0212 4703470

700 15.000

21

Stleyman Demirel Bulvari
Uzerinde yer alan Trios is
merkezinde konumlu brit
700 m2 alanh olarak
pazarlanan tir yanasabilen
H:6.5 metre yikseklikli
imalathane depolamaya
uygun gayrimenkul.

Altin Emlak ikitelli Temsilciligi
212 5492591

Emsal

tablosunda vyer

alan tasinmazlarin konumu,

blayuklaga ve

insaat kalitesi

degerlendirilmis ve Uzerlerindeki pazarlik paylari da g6z o6ninde bulundurularak emsal

diizeltme tablosu hazirlanmistir.
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istenen Kira 18.500 |35.500 |[81.000 |16.000 15.000
Pazarlik Payi 15% 15% 10% 15% 15%
Pazarlk Sonrasi Kira Degeri 15.725 (30.175 |72.900 |13.600 12.750
Biyuklik(m?2) 760 1.685 [4.300 (690 700
Telaffuz edilen alan dizeltmesi (%) -10% -10% -15% -10% -15%
Diizeltme sonrasi kiralanabilir alan 684 1.517 |[3.655 |621 595
Birim M2 Satis Degeri 23,0 19,9 19,9 21,9 21,4

Uygunlastirma sonrasi ortalama birim deger (TL/m2)

19,87 TL

Emsal tablosunda yer alan binalar depolama amacl olup, yapilan gorlismeler, cevre

arastirmalari gore ve konu tasinmazin konumu,

alani ve mimari yapisi da goz onlinde

bulundurulmus, degerleme konusu binanin depo alanlarinin aylik birim m?2kira degerinin

19,87 TL olabilecegi kanaatine variimistir.

Konu gayrimenkule yakin
konumlu Atatiirk Bulvari Caddesi Nuh Emlak
620 35.000 56,45 lizerinde ye'r alan tek k'at|| H:5 0212 549 97 99
metre yol hizasindan nispeten
yuksek kotta yer alan dikkan.
Atatirk Bulvari Gzerinde yer alan .
2000 | 10.0000 50 2-3 yasinda binada konumlu Medya Gayrimenkul
. DA 0212 485 16 62
zemin katta 2 dukkan
ikitelli OSB de cadde iizerinde yer
alan 750 m2 alanli olarak Medya Gayrimenkul
750 26.000 34,66 pazarlanan zemin katta konumlu 0212 485 16 62
dikkan
ikitelli OSB is Bati’da yer alan Medya Gayrimenkul
285 10.000 35 zemin katta dukkan 0212 485 16 62
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Kira Degeri 35.000 | 100.000| 26.000 10.000
Pazarlk Payi 10% 10% 10% 10%

Pazarlik Sonrasi Kira Degeri 31.500 | 90.000 | 23.400 9.000
Biyiikliik(m2) 620 | 2.000 | 750 285

Telaffuz Edilen Alan Dlzeltmesi (%) -10% -10% -10% -10%
Diizeltme sonrasi kiralanabilir alan 558 1.800 675 257
Birim M2 Kira Degeri 56,5 50,0 34,7 35,1

38,00 TL
Emsal Dikkanlar Gzerinde yapilan dizeltmelerde diikkan birim m2 kirasi 38 TL olarak hesaplanmistir.

Buna gore diikkan ve depo deger hesaplama tablosu asagidadir.

18.362,3
38,00
697.729
8.372.744
10%
7.535.470
6,50%
115.930.306
115.900.000

33.284,7
19,87
661.378
7.936.537
10,0%
7.142.883
6,00%
119.048.049
119.000.000

[ Toplambiiken+DepoDegeri  234.900.000

*Bina genelinde diikkanlar ve depolar dikkate alindiginda yillik %10 tahsilat kaybi ve bosluk kayiplari olacagi diistiniilmektedir.

*Bdlgede yapilan incelemelerde depolama ve lretim alanlarina daha fazla talep olmasi nedeni ile depolarda kapitalizasyon oraninin %6,
diikkdn nitelikli tasinmazlarda ise %6,5 olarak tespit edilmistir.
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6.4.4 Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerleme konusu binanin kira degeri raporun 6.43. Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme Yaklasimi

boéliminde analiz edilmis olup yilik kira degeri 16.309.281 TL olarak takdir edilmistir.

6.4.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Parsel tGizerinde tamamlanmis bina olmasi sebebi ile bos arazi ve proje degeri takdir edilmemistir.

6.4.6 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmaz mevcut kullanimi olan alisveris merkezi ve depolama kullanimi

durumunun en etkin verimli kullanimi oldugu disiiniilmektedir.

6.4.7 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Deposite AVM A5 ve A6 blok toplam 68 adet bagimsiz bélimden ve ortak mahallerden meydana
gelmistir. Binanin bir bltln olarak benzer fonksiyonlarda kullanilmasi, binanin icerisindeki bagimsiz
bolimler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde
de binanin tamami bir bitiin olarak degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmus kisimlarin degeri

toplam degere yansitilmistir.
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7  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmaz ile benzer o6zelliklere sahip yakin cevresinde satilik ve kiralik bina emsalleri fazladir.
Tasinmazin mevcutta gelir getiren bir bina olmasi nedeni ile pazar yaklasimi) ve gelir yaklasimi

kullanilmistir.

Tasinmazin degeri Pazar yaklasimi ile 205.150.000 TL olarak, gelir yaklasimi ile 234.900.000TL olarak
takdir edilmisgtir.

Gelir yaklasiminda kullanilan emsallerin konu miilk ile daha fazla benzesmesi nedeniyle nihai deger
takdirinde gelir yaklasimi ile hesaplanan deger kullaniimis ve tasinmazin degeri 234.900.000 TL olarak

tahmin ve takdir edilmistir.
Tasinmazin yillik kira degeri 16.309.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Binadaki ortak alanlarin, binanin bagimsiz boélimlerin degerine, arsa paylari oraninda deger artirici
etkisi oldugu varsayilmistir. Binanin bitiin olarak degerlendirilmis olmasi nedeniyle bagimsiz bélim
bazinda degerler, bulunduklari katlar da dikkate alinarak arsa paylari oraninda hesaplanarak rapor

ekinde sunulmustur.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 05.01.2018 tarihinde SRVGY-2017-0002 No’lu
degerleme raporu hazirlanmis 23.05.2018 tarihinde SRVGY-2017-REV-0002 rapor numarasi ile revize

edilmistir.
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerleme konusu binada ruhsat gerektiren kapsamli tadilat yapilmakta oldugu gorilmus olup Planli

Alanlar Tip imar Yonetmeligi'nin 4. Maddesi “y” bendi asagidaki gibidir.

Esash tadilat: Yapilarda tasiyici unsuru etkileyen veya yapi ingaat alanini veya emsale konu alanini
veya taban alanini veya bagimsiz bolim sayisini veya ortak alanlarin veya bagimsiz bolimlerin alanini

veya kullanim amacini veya ruhsat eki projelerini degistiren islemleri

Buna goére esasli tadilat, ruhsata tabi olup, ikitelli Organize Sanayi Bélge Midirliigi’nde yapilan

arastirmada mevcut tadilatlara iliskin onayl tadilat projesi ve tadilat yapi ruhsatina rastlanmamistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22. Maddesi 1. fikrasi d bendine
gore gerceklestirecekleri veya yatirnm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme

sirketleri tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir;

Bu durumda, , mevcut durumda yapilan tadilatlar ile ilgili onaylanmis bir proje tadilat ruhsati
olmadigindan mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak alinmis
olmamasi nedeniyle degerleme konusu tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyline alinmasi

uygun gorilmemistir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tim 0Ozellikleri dikkate alinmis ve mevkide
detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Buna bagh olarak degerleme konusu tasinmazin Pazar degeri

asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2018 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL) Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri (TL)

KDV Harig 234.900.000 16.309.000
KDV Dahil 253.692.000 19.244.620

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. 31.10.2018 tarihli Resmi gazetede yayinlanan 287 sayilli Cumhurbagkanhgl kararnamesi ile konut ve isyeri
teslimlerinde 31.12.2018 tarihinde kadar KDV %8 oraninda uygulanacak olup KDV Pazar degerinde %8 olarak, kira
degerinde %18 olarak kabul edilmistir

3. Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.

Hazirlayan Kontrol Eden Onaylayan
Taner DUNER Kemal CETIN Dilek YILMAZ AYDIN
Lisansli Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566

SPK Lisans No: 404903

TS
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9 EKLER

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

10. Ozgegmisler

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayrt Ornekleri

imar Durum Belgesi

Yapi Ruhsati Ornekleri

Yapi Kullanma izin Belgesi Ornekleri
Mimar Proje Kapak Sayfasi

Tadilat Basvurusu

Bagimsiz Bolim Deger Tablosu

Fotograflar

11. SPK Lisans Belgeleri
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