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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Ikitelli OSB Mahallesi, Giyim Sanatkarlari A5-A6 Blok Sokak,
Giyim Sanatkarlar Tic. Merkezi, No: 44,

Deposite AVM A5 ve A6 Blok

Basaksehir / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1814 - 2022/082 no ile

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023

DEGERLENEN _ _
e an Alisveris Merkezi

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OzZETI

Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ikitelli-2 Mahallesi, 480 ada,
7 parselde yer alan Isyeri (A5-A6 Blok) ve Arsasi
(Bkz. Tapu Kayitlar)

iIMAR DURUMU OZETI

Bkz. “Imar Durumu”

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen alisveris merkezinin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILCESI, IKITELLI-2 MAHALLESI'NDE

YER ALAN 480 ADA, 7 NOLU PARSELDE KONUMLU ALISVERIS 2.547.000.000,-TL

MERKEZiININ PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

ENGIN AKDENiz

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTUS o
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Ikitelli OSB Mahallesi, Giyim Sanatkarlari A5-A6 Blok
Sokak, Giyim Sanatkarlar Tic. Merkezi, No: 44,
Deposite AVM A5 ve A6 Blok

Basaksehir / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1814 - 2022/082 no ile

MUSTERI NO

1814

RAPOR NO

2022/1310

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen alisveris merkezinin
Pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403030

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

Sirketimiz tarafindan dederleme raporu
hazirlanmamistir.

LOTUS o
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

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

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE P1IYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SICIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKi SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Dikilitag Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36, 34349
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO

(212) 310 53 34

KURULUS (TESCIL) TARIHI

18.05.20099

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

52.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%21,69

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglar 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
Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

LOTUS o
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme 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 Tebli§g” ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoéylinde yer alan gayrimenkulliin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yobnelik olarak hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayicl ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOT[J% T § GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAREIGEAS
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullin pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlarn Gzerinden gerceklestirilmektedir.

f.,/z
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir. TUmu
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin glincel veya gelecede
doénuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da ényargisi
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 bagh degildir.

Sirketimiz dederlemeyi 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 sonuclarn etkilemesinden 6tirid sorumluluk tasimaz.

Mulkian takdir edilen dederde dedisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

A
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlan

SAHIBi Servet Gayr@menkul Yatirim Ortakl@ A.S. 337/400
Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 23/400

ILI- ILCESI istanbul - Basaksehir

MAHALLESI ikitelli-2

ADA NO 480

PARSEL NO 7

NITELIGI Isyeri (A5-A6 Blok) ve Arsasi (*)

ARSA ALANI 26.418,08 m?2

YEVMIYE NO 38813

CILT NO 148

SAYFA NO 14563

TAPU TARIHI 30.12.2020

(*) Cins tashihi yapimistir.

10.2. Tapu Takyidati

Degderlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakhdi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cergevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki géris,

Web Tapu Sisteminden alinan 28.11.2022 tarihli takyidat belgesinden hareketle rapora konu

tasinmaz lzerinde asagidaki notlarin bulundudu tespit edilmistir.

Beyanlar Bolimii:

Beyan Diger (Konusu: TASINMAZIN ICRA YOLUYLA SATISI DAHIL UGUNCU KiSIiLERE
DEVRINDE OSB DEN UYGUNLUK GORUSU ALINMASI ZORUNLUDUR.) Tarih: 28/05/2014
Sayi: 1429 (Sablon: Diger) (SN:6031599) IKITELLI ORGANIiZE SANAYI BOLGESI
BASKANLIGI VKN:4810026029 Basaksehir - 04-07-2014 15:30 - 10928 -

Beyan Diger (Konusu: - ) Tarih: - Sayi: - SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. VKN (SN:8281533) HISAR VERASET VE HARGLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU
VKN:0000000000 Basaksehir - 01-11-2021 14:33 - 38150

Beyan Dider (Konusu: - ) Tarih: - Sayi: - SERVET GAYRIMENKU L YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. VKN (SN:8281533) HISAR VERASET VE HARGLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU
VKN:0000000000 Basaksehir - 01-11-2021 14:28 - 38146

Beyan Diger (Konusu: - ) Tarih: - Sayi: - SERVET GAYRIMENKU L YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. VKN (SN:8281533) HISAR VERASET VE HARCLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU
VKN:0000000000 Basaksehir - 01-11-2021 14:33 - 38150

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

Irtifak H:BU PARSEL ILE 475 12/05/2006 7940 ADA 4 PARSEL LEHINE 475 ADA 5
PARSELDEN UST GECIT ICIN 99 YILLIGINA iRTIFAK HAKKI (Sablon: Diger irtifak Hakki)
Kiglkcekmece 2.Bdlge (Kapatildi)
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Serhler Boliimii:

e Serh 31/03/2005 Y:4079 99 YILLIGI 1 TL DAN 12187 VE 12183 NOLU TM IFIN TEDAS
(13/09/2005 Y:14835)LEHINE KIRA SERHI SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. VKN (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. (TEDAS) VKN:8790013397
Kligiukgcekmece 2.Bolge(Kapatildi) - 13-09-2005 00:00 - 14835

e Beyan Dider (Konusu: - ) Tarih: - Sayi: - SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. VKN (SN:8281533) HISAR VERASET VE HARCLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU
VKN:0000000000 Basaksehir - 01-11-2021 14:28 -38146

e Serh 31/03/2005 Y:4079 99 YILLIGI 1 TL DAN 12187 VE 12183 NOLU TM IFIN TEDAS
(13/09/2005 Y:14835)LEHINE KIRA SERHI SERVET GAYRIMENKU L YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. VKN (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. (TEDAS)
VKN:8790013397 Kiigiikcekmece 2.Bélge(Kapatildi) - 13-09-2005 00:00 - 14835

Rehinler Boliimii:

e 30.12.2021 tarih ve 48685 yevmiye ile kayith “Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1.
dereceden, F.B.K. slireyle ve %28 degisken faizli 1.100.000.000,-TL bedelle ipotek
serhi.

e 23.05.2019 tarih ve 12782 yevmiye ile kayith “Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1.
dereceden, F.B.K. slreyle ve %38 dedisken faizli 20.000.000,-TL bedelle ipotek serhi.

e 30.12.2021 tarih ve 48687 yevmiye ile kayith “Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 2.
dereceden, F.B.K. slireyle ve %28 degisken faizli 1.100.000.000,-TL bedelle ipotek
serhi.

10.3. Takyidat Aciklamalari

Tapu kayitlarinda belirtilen beyan notlari ile TEDAS lehine olan serhlerin Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dlsik bedel karsihdi ortaklik
lehine Gst hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféoylinde bulunan gayrimenkuller lizerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar (zerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Dedgerleme konusu tasinmazin (zerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi rapor
ekinde yer almaktadir.

Tasinmazin GYO portféylnde “Bina” basldi altinda yer almasinda tapu takyidatlar acisindan

herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Baskanhgi’nda yapilan temas ve incelemelerde, tasinmazin
yer aldidi parsel, 1/1000 6lcekli 20.05.2008 tarihli tadilat imar plani kapsaminda Sanayi Alaninda

Hmax: 24.50 mt. ve 5 kat yapilasma sartlarina sahiptir.
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

ikitelli Organize Sanayi Boélgesi Imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde tasinmaz igin
dizenlenmis 15.08.2012 tarihli tadilat ruhsati dncesi yapi ruhsatlarinda ve 17.08.2012 tarihli yapi
kullanma izin belgesi 6ncesi yapi kullanma izin belgesinde ana gayrimenkul 480 ada 4 parsel
olarak gecmektedir.

Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi imar Mudurligi'nde 07.08.2012 tarih ile onayll mimari
projesi incelenmistir. Yapi projesine gbére ve mevcutta 2 bodrum+zemin+3 normal kat + cati
katindan ibaret olup toplam 97.954,65 m2 insaat alanina sahiptir.

ikitelli Organize Sanayi Bolgesi imar Midirligi'nde yapilan incelemede tasinmaz icin tanzim

edilmis olan yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri asagida tablo halinde belirtilmistir.

4
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YAPI RUHSATLARI
L VERILIS B.B. TOPLAM TOPLAM KULLANIM
Ll =1 NEDENI SAYISI | ALAN (m?) | KAT SAYISI AMACI
07.03.2005 | 2005/005 Yeni Yapi 68 85.382,12 6 Atolye
27.12.2005 | 2005/048 Tadilat 68 97.954,65 6 Atolye
09.06.2008 | 2008/023 Tadilat 68 97.954,65 6 Atolye
15.08.2012 | 2012/031 Tadilat 68 97.954,65 6 Is Yeri
YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
- TOPLAM TOPLAM KULLANIM
TARIHi SAYISI B.B.SAYISI | (m?) | KAT SAYISI T
11.08.2006 2006/019 68 97.954,65 6 Atélye
08.08.2008 2008/16 68 97.954,65 6 Is Yeri
17.08.2012 2012/023 68 97.954,65 6 Is Yeri
YAPI KAYIT BELGELERI
L R BAGIMSIZ | KULLANIM
TARIHI SAYISI BELGENO | ALAN (m?) ST T T
30.06.2019 4817434 M385KKRP 121,00 A Ticari
21.12.2019 5762250 BNNFN7MP | 11.363,00 B Ticari
25.12.2019 5763841 T8VP41CD 5.630,00 C Ticari

Servet GYO tarafindan ekte sunulan Yapi Kayit Belgeleri alinmistir. Bu belgeler sirket
tarafindan tarafimiza iletilmis olup 30.06.2019 tarihli, A isimli bagimsiz bélim icgin tanzim edilmis
olan, 21.12.2019 tarihli, B isimli bagimsiz 6lim igin tanzim edilmis olan ve 25.12.2019 tarihli C
isimli bagimsiz bolim icin tanzim edilmis olan 3 adet yapi kayit belgesi mevcuttur. Bu belgeler
binada ruhsat harici yapimis olan dizenlemelere yo6nelik alinmistir. Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin “b) Portféylerine alinacak
her tirll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida
ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194
sayill imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul
edilir.” Bu bende goére tasinmazin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi nedeniyle gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoyinde “Binalar” bashgi

altinda yer almasinda sakinca olmadidi kanaatine varilmistir.
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11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular

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

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap! denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili 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 gayrimenkulin yapi denetimi Arti Yapi Denetim Limited Sirketi
tarafindan yapilmistir.
Adresi: Ihlamurkuyu Mahallesi, Alemda§ Caddesi, Kiziirmak Is Hani, A Blok, No: 251/25

Umraniye/istanbul

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

11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmaz 30.12.2020 tarihinde kat mulkiyetinin terkini isleminden Servet
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir. Bu tarihten sonra herhangi bir alim-

satim islemi bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki degisim yasanmamistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri

v.b. Bilgiler

Ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi Baskanligi’nda yapilan temas ve incelemelerde, tasinmazin
yer aldigi parsel, 1/1000 6lgekli 20.05.2008 tarihli tadilat imar plani kapsaminda Sanayi Alaninda
Hmax: 24.50 mt. ve 5 kat yapilasma sartlarina sahiptir.

Kamulastirma ile ilgili herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

4
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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

Tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini

gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

11.5.6. Proje Bilgileri

Tasinmaza ait mimari proje OSB Midurligi'nde incelenmistir.

Ana gayrimenkul; 2 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat olmak U(izere toplam 6 kattan
olusmaktadir. Bina B.A.K. tarzda insa edilmistir. Binada dort adet asansér mevcuttur. Bina
projesine ve iskan belgesine gbére 68 adet isyerinden olusmakta olup, isyerlerinin toplam alani
51.647,04 m2, binanin toplam insaat alani ise 97.954,65 m=2'dir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu olan tasinmaz; Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Ikitelli OSB Mahallesi,
Giyim Sanatkarlar 5A-6A Blok Sokak lzerinde yer alan 26.418,08 m?2 alana sahip 480 ada 7
parselde yer alan Deposite AVM A5 ve A6 Bloklardir.

Deposite AVM'nin bulundugu konuma toplu tasima araclari ve 06zel araglarla
ulasilabilmektedir. Basaksehir ve Ikitelli I.E.T.T hatlari, yeni acilan metro hatti toplu tasima
alternatifleridir. Tasinmazin bulundudu binaya otoban iizerinde ikitelli kavsagindan OSB
tabelasindan girilerek kuzey yéniine dogru ilerledikten sonra Deposite AVM igerisindeki yaya
yolu vasitasi ile ulasilabilmektedir.

Dolapdere Sanayi Sitesi, Yapi Kredi ve Halkbank subeleri, Basaksehir Tapu Sicil
Midarliga dederleme konusu tasinmaza réper noktasi olarak gosterilebilir.

Dederleme konusu tasinmazin yakin gevre sanayi ve isyeri fonksiyonlu gelismistir. Yakin
cevrede orta ve buylk dlgekli sanayi siteleri, plazalar, banka subeleri vb. ticari birimler yer
almaktadir. Ayni lokasyonda Basaksehir Toplu Konut Etaplari'da bulunmaktadir.

Otobana yakin bir konumda yer almaktadir. Otoban badlantisina yaklasik 1-2 dakikalik
arac mesafesinde konumlanmislardir. Tasinmazin bulundugu bina Basin Ekspres Yolu'na yakin
bir konumda yer almakta olup E-5 gevreyoluna yaklasik 5-6 dakikalik arac mesafesinde yer

almaktadir.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. istanbul ili:

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalk,
ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blyuklik agisindan diinyada
34., nifus acisindan belediye sinirlari géz onine 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, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan  olusan  kent, kuzeybatida Tekirdag'a badh Saray, batida Tekirdag'a
bagl Cerkezkdy, Corlu, gineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, gineydogjuda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaziise bu iki kitayl birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine badlar. istanbul Bogdazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca yiiksektir. Istanbul'un yiiksek
nifusu ve ileri sanayi sektéri
cevresel konularda pek c¢ok
sikintiyl da beraberinde
getirmektedir. Hava, su ve
toprak kirliligi gibi ana sorunlarin

yani sira, carpik kentlesme ve

denetimsizlikten kaynaklanan

gorintl ve gulralta kirligi gibi

‘;f/"'l-"' ikincil  sorunlar da  gbze
| 5Atesehr

Tuzla ; .
;/ "' 2::7.’::?;. garpmaktadir. Istanbul'un

e toplam 39 lgesi vardir. Bu
ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,

Atasehir, Avcillar, Badcilar,

Bahgelievler, Bakirkoy,

Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdlzi, Beyodglu, Biyikcekmece, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikdy, Kadithane,
Kartal, Kiiclikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile,

Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce blyiik bir farklilasma gorilir.
En ylksek gbokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da 6zellikle 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 bliyimesi géz 6nine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blylUk sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla
ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biyik 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
drdnler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Grinleri, kauguk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik drtnler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagit aranleri ve alkolli igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlinleri arasinda yer
almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bliylik paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz kopriulerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin biyltk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biylk limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri (lke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye ¢apinda birinci
siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timUndn, 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
sektdrl %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blyuk sanayi kuruluslarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda

payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektérdir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti yuratilmektedir.

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

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehir
ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacilidin yapildigi biyik merkezlere sahiptir. ilde havayolu
ulasiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani’nin
yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar baslanmistir. Yurtigi ve yurtdisi pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan istanbul Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik
ilcesinde yer alir. Istanbul Havalimani hava ulasiminda en biylik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyik bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan dorudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem  Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biylik 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 duzenli ulasim vyalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amacglarla gelen miunferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise bliyiik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim saglayan IETT; sehir
hatlar vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik hatlarinin
sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari

taksilerle Istanbul kompleks bir ulagim agdina sahiptir.
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12.2.2. Basaksehir Ilcesi:

Istanbul'un birilgesidir. 2008 yilinda Kiiclikcekmece, Esenler ve Bliylikcekmece ilcelerinden
ayrilarak ilge yapilmistir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydodguda Sultangazi ve
Eylpsultan, doguda Esenler, gineyde Badcilar, Kiiglikcekmece ve Avcllar ile batida Esenyurt
ilceleriyle cevrilidir.

Basaksehir 1. ve 2. etaplar, Altinsehir merkezi, Glivercintepe, Sahintepe mahalleleri ve
Kayabasi kdyu Kicikcekmece Belediyesi'ne, 4. Etap ve 5. Etap'i Esenler Belediyesi'ne,
Bahcesehir ise Blylikgekmece ilgesine bagh bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son yapilan
dizenlemelerle bu semtler birlestirilerek Basaksehir ilgesi kuruldu.

Basaksehir, Tlrkiye'de yabanci uyruklu vatandaslarin en cok tercih ettigi ilcelerden biridir.
Ilcenin yodun géc¢ alan bir bdlge olmasindan dolayr Arapga, Rusca, Ingilizce ve Fransizca
konusanlarin orani ylksektir. Ortadogu ve Afrika'dan aldigi gogler dolayisiyla Arapca, Fransizca
ve Ingilizce konusanlar coktur. Ruscay! ise genelde Rusya'dan gé¢ eden halklarin yani sira Orta
Asya Turkleri'de konusur. Arap nifusunun fazlaligi nedeniyle bélgede Araplar igin 6zel okullar
bulunmaktadir.

Ilceye ulasim TEM otoyolu ve Demiryolu ile gerceklestiriimektedir. Ilgeye otobiis seferleri
de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile saglanmaktadir.
Basaksehir Belediyesi tarafindan Halkal Tren Istasyonu ile Bahgesehir arasinda gegici siire ile
mekik tren seferi yapilmasi icin TCDD'ye basvuruda bulunulmus ve kabul edilmistir. insaat
devam eden hat Marmaray hattina badlanacak olup, Bahgesehir ve Ispartakule bdlgesini
rahatlatacadi dustnilmektedir. 7 Temmuz 2013 tarihinde resmi acilisi yapilan M3 (Kirazl -
Basaksehir-Metrokent) Metro Hatti ile 5. Etap Metrokent'e ve 29 Mayis 2021 tarihinde resmi
acilisi yapilan M9 Bahariye - Olimpiyat Metro Hatti ile Atatlirk Olimpiyat Stadyumu'na ve Mall of
Istanbul'a kadar metro ulasimi saglanmistir. Diger rayli sistemlere entegre olan bu hatlar
sayesinde Basaksehir'den Pendik'e ve Gebze'ye kadar rayl sistemler ile ulasim mimkin hale
gelmistir. Ayrica Basaksehir Belediyesi tarafindan Givercintepe bdlgesinde yasayan
vatandaslarin Olimpiyat metro istasyonuna rahat ve hizli ulasmasi amaciyla yaya viyadugu

yapimina baslanmistir. Birkag ay igerisinde agilmasi planlanmaktadir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

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

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dlnya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr dnemli diususler yasamis olup Basta FED olmak lzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik blyimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda bliyime vyakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin biylk oranda
kalktigi bir dénem olmustur. Yilin son geyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden kurtulup
normallesme yoniinde adimlar atarken pek cok gelismekte olan ve az gelismis Ullkede vaka
sayilari artamaya devam etmektedir. Virisin yayllmaya devam etmesi, asilamanin beklenilen
hizda yapilamamasi ve virlisiin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin
ne zaman yasanacadl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu slirecte gelismis tlkelerde dahil
olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakli gelismelerden, arz-talep
dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan teknolojik trlin-hizmet talebinden,
Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu enerji krizinden ve Amerika ile Cin

arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandigi séylenebilir.
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Baz1 Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

“Ulke 2022 2023
Gin 3.2 4.7
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 1.4
Meksika 2.1 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Guney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki klresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gore % 5,2 ve %6, 1 seviyelerinde
artmistir. 2016 vyili, pek cok farkh etkenin de etkisiyle biylime hizinin yavasladigi bir dénem
olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylime oranlan yakalanmistir. 2019 yilinda
blylme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yili itibariyle GSYH buyukltgine gére Tlrkiye, Dlinya’nin 21. Blytk
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 Agustos ayi Tiketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina
gore 80,21 artmistir. TUFE bir dénceki aya gére degdisim orani %1,46 dir.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Agustos 2022
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Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2022 yili Ekim ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %10,2 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
saylsl bir énceki aya gére 57 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Ekim
déneminde, bir 6nceki aya gére 229 bin kisi artarak 31 milyon 200 bin kisi olmustur. Buna gore
mevsim etkisinden arindirilmis istihdam orani ise %48 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %?75 olan ihracatin ithalati karsilama orani 2019
yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda ise %82 olarak gergeklesmistir. 2022 yili Ekim
ay! itibariyle 6demeler dengesi tanimh dis ticaret agigi 6.463 milyon ABD Dolar olarak

gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Dusen GSYH, ABD Dolarni
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Temel Ekonomik Gostergeler
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eyliil 2022)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022’nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 dénemine gore %7,6 oraninda biiylimiistiir.

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

Dénemler itibariyla GSYH Bilytime Qranlan (%)
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2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplanna lliskin Blylime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bblgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
2023 2, 1,2 1,0 1,1 -3,5 6,1 4,6 1,7,
2021 5,8 5,2 5,7 4,9 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 8,1 1,7
Dilnya
Bankas: BRAZZ3 2,9 2,5 2,5 1,5 -8,9 7,5 43| 1,7
2023 3,0 1,9 2,4 0,8 2,0 7.1 5,2 1,3

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

2022 yili Agustos ayinda merkezi yonetim biitce gelirleri 305,9 milyar TL olarak gergeklesirken, biitge giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biitge 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2022)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektérinde biyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 vyillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlan hizla yukar gekmistir. Bu
dengesiz blylme ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir stirece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye icin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar g¢ok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dusinulen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatinrm 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 agisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil olmamustir.
Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici olunan vyillardir.
Finans kurumlarn son ddénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini
kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektérinde her donemde ihtiyaca y6nelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glicti maliyetleri

gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri dnemli dlgiide etkileyen ve cok sayida yan sektére destek
olan insaat sektoériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disulse yol agmistir. Banka faiz oranlarinin
ylkselmesi ve yatirnmcilarin farkli enstriimanlara ydnelmesi de yatinm amacgh gayrimenkul

alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
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2018 yilinda dusuk bir performans cizen insaat sektori 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori bu
durgunluktan payini almistir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan acgiklanan kararlar
ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diislis ve kampanyalar Temmuz
ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde blyulk artislara yol acmis, 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 stirecte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda dlstise yol agmistir.
Konut arzindaki bu diisise karsin Tirk halkinin gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canli kalmasi,
doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine sebep
olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satiglar boélgesel fiyat artislarina yol agcmistir. Son dénemde
Merkez Bankasi politika faizlerinin dislk tutuldugu, Dlinya genelinde yasanan tedarik sikintilari,
hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasl gibi jeopolitik gerilimler ve
resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir dénem igerisinden

gecmekteyiz.

Konut Yeni Konutlar I::Lg'a':‘:{;a’; Birim Fiyat
) 2 2 2 2y nw
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m®)
s 575,2 601,7 568,2
-‘dh“,‘- (%189,2) (%178,8) (%190,6) 1RBd s
Daalinciiad 530,9 566,4 531,2 Stk
— (%212,1) (%204,7) (%213,9) '
551,1 681,0 542,1
n-—ll— (%196,0) (%197,4) (%198,8) T34
1 5956 6303 584,9
oLl (%185,8) (%189,7) (%184,6) LG

Temmuz 2022 Konut Fiyat Endeksleri (2017=100) ve Birim Fiyatlar
(Kaynak TCMB)
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12.6. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

GlUnumuizde karma kullanimh gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi kullanim
metodu olusturulmaktadir. Kentlesme slirecinde, gayrimenkuliin insaatindan mimkin olan en
fazla kari elde edecek sekilde yapilasmak icin var olan alanlarda optimum yapilasma sartlar
giindeme gelmistir. Tim diinya kentleri icin gegerli olan bu durum, basta Istanbul olmak tizere,
imara acik arazi stodu yetersiz olan tim blylk kentlerin sorunudur. Farkl bilesenler karma
kullanimh projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve konut gibi pek cok talebe karsilik
vermesine olanak sadlayarak, bircok farkl istege cevap vermektedirler.

insaat sektdriinde, karma kullanimli projeler bir edilim olarak degil, kentlerdeki asiri biiyiime
nedeniyle strdurulebilir ingaat igin bir ¢ézim olarak gérilmektedir. Karma projeler, bugln tim
dinyada gerekliliklerini ve surdurilebilirliklerini kanitlamis durumdadirlar.

ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gére; Karsilikli
olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, (ic veya daha fazla belirgin gelir getiren; perakende
- edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiltirel - rekreasyon alanlar gibi kullanimlarin
gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan, kesintisiz ve araliksiz yaya
baglantilar iceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak butlnlestigi kullanimlarin
gelistiriimesi, Bir plan cercevesinde, cesit, Olcek, yogunluk vb. acisindan uyumunun sadglandidi
projelerin gelistirilmesi olarak Ug¢ sekilde tanimlanmaktadir.

Karma kullanimh projeler farkl fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da birkag
binadan olusabilirler. Yaygin olarak giniimizde yapilan karma kullanim projeleri, tek bir binadan
olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, Ust katlarda konutlar ve zemin altinda
otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da &rneklerini gérdiigiimiiz karma kullanimli projelerde,
alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer alan ana kitlenin Gzerinde konut veya ofis kulelerinin
ylkseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim rahathdi
bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje icinde yer alan islevlere olan talepler
dederlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkh islevler verilebilmektedir.

Ornegin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénustirilebilecedi gibi,
alisveris merkezleri icinde de talep dogrultusunda eglence ve kiltir alanlan yaratilabilmektedir.
Ayrica karma kullanimh projeler hayata gegtikten sonra da bir takim islev degisiklikleri
gergeklestirilebilir. Projenin konumu, gevresinin 6zellik ve ihtiyaglari dogrultusunda ofis olarak
tasarlanmis bir bélim, hastaneye veya farkh bir isletmeye dénustirilebilir. Bu durum, karma
kullanimh projelere zaman iginde dedisime ugrama rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi

ozelligi kazandirmaktadir.
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Mevecut Durum ingaat Halinde

132 146

TKA(m) 5101005 504486 5605491
Bim | 45 | 2 | 4
TKA(W) 1717464 82000 1799464
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TKA(m?) 6887275 578000 7465275
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TKA (m?)  13.705.744 1.164.486 14.870.230
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12.7. Turkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

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

e Yabanci sermaye kaynakli yatirnmlarda goértlen yavaslama,

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

e Son donemde doéviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler (zerinde baski yaratiyor olmasi,
e Son donemde gayrimenkul fiyatlarinda goérilen hizh 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 nufus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Doviz kurunun ylikselmesi ile yabanci turistler igin Glkemizdeki tesislerin cazibesinin artmasi,
e Turizm sektériinde son dénemde yasanan ivmelenme,

¢ Covid-19 salgininda dlislis yasayan perakende sektdérinin toparlanma asamasinda olmasi.

f.,z./
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12.8. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektérii ve Karma Kullanimh Projelerin
Gelisimi !

AVM kavrami 5.000 m2 Ustiinde kiralanabilir alan, en az 15 bagimsiz bélim, tek elden ve
ortak yoOnetim anlayisi ile sinerji yaratan organize alisveris alanlani olarak tanimlanabilir.
TUketicilerin her tlr ihtiyacini karsilamak Gzere birden fazla saticinin bulundugu yapilara alisveris
merkezi denir. Alsveris merkezleri igerisinde giyimden mobilyaya, marketten restoranlara,
eglence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her sektérden magaza bulundurur.

Kiresellesen dlinyada dedisim, sehircilie de yansimakta ve her gegen glin farklh mekan
tanimlamalarina ihtiya¢c duyulmaktadir. Aligveris merkezleri de bu yeni tanimlamalardan biri
olarak, son ylzyilda Avrupa’da ve Amerika’da hizla gelisimlerini stirdirmustir. Turkiye’de ise son
25 yilda kendilerine 6nemli bir yer edinerek miusterileri agisindan vazgecilmez mekanlar
olmuslardir.

Son yillarda Turkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme slireci perakende sektorini
de olumlu ybdnde etkilemeye devam etmektedir. Tirk perakende sektérli henlz daha cok
geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin llke ekonomisindeki
payinin daha buyutk oldugu bilinmektedir. Her gecen gin sayilari hizla artan zincir magazalar,
siper/hipermarketler ve AVM'ler ile organize perakende pazarinin payl artmaya devam
etmektedir.

Gunumuzde en 6nemli unsur olan zaman faktoriini g6z 6nidnde bulundurdugumuzda; kisa
zamanda farkli pek ¢ok ihtiyacin bir arada gérilmesine olanak taniyan, ayni zamanda musterileri
icin gerekli konforu, givenligi ve temizligi saglamakla yikimli olan AVM’lerin hayatimizi
kolaylastirdiklari g6z ardi edilemez bir gercgektir.

Alisveris alanlarini iki bin yillik tarihsel slirec icerisinde inceledigimizde, sosyoekonomik
iliskilere ve teknolojiye bagli olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin birer 6gesi olduklarini
gormekteyiz. Alisveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin ekonomik boyutuna bagli olarak
degil, teknolojiye ve alisverisin sosyal hayattaki yerine bagl olarak da dedisim gostermistir. Tarih
boyunca dedisik mekansal formlar almis olmalarina ragmen, ginimuzin alisveris merkezleri ve
madaza formlarinin ilk 6rneklerinin ortaya ciktigi dénem 19. ylzyil olmustur. 1852'de Paris'te Bon
Marche isimli kiguk tuhafiye dikkaninin zaman igerisinde blnyesinde farkl pek c¢ok drdnin
satildigi bir magazaya donlserek tim Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi blylk madazalari

tanimlamakta kullanilan bir terim haline gelmistir.

! Hande Gér (2011), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER
/
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19. yuzyilin sonlarinda blyUk Uniteler ve zincir magazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve

elektronik dlnyasindaki

gelismeler bu sistemi desteklemis ve merkez satis madgazalan

kurulmustur. Avrupa’da II. Dinya Savasi'nda yikilan sehirlerin yeniden imari asamasinda planli

olarak alisveris merkezleri olusturulmustur. Ginimuzde Avrupa’nin bircok Ulkesinde sehirlere gog

ve gekirdek aile sayisinin artmasi, kadinlarin is gliciine dahil olmasi, tiiketim mallarina karsi artan

talep, elektronik ve teknolojik devrim, ara¢ sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin

yayginlasmasi tiiketim bigimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene icerisinde artan trafik ve

ticaret potansiyelinin blyumesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili olmustur. Tim bu

gelismeler ve dedisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecegi modern alisveris merkezleri

olusmaya baslamistir.

Aviupa'da AVN'lerin Gelisim Siveci

1900

GCok katly magazalann ortaya gk

Ingant tekniklermde vaganan geligmeler gelignun kullanilmaya baglamas: ile daha genig
ve gekillendirme kabiliveti ve daha esnek magazalarnn ingam

ok kath magazalarda asansoron kullanmilmaya baglamas

1910

1k defa havalanduma sastemlerin buyuk magazalarda kullanslmaya baglanmas
Teknik buluglar e aligveriy alanlarmm mgasummn daha da buyok boyutlarda yapilmasy

1920

1k aligverng merkezmm agilman (USA)
Ahgveny arabalannm kullamilmaya baglanmam
Kred: kart kullanunn baglamass

1930

Self-servie supermarketlerin agilmas
Florasanmn kulliuslmaya baglanmas tle magazalarda dabia tyi aydinlatmanm yaratilos

1040

1950

Algveriy mekanlarn geliying

Motorlu tagit saluphhiginm baglamas:

Avrupa'da gehyy merkezlerumnde yayvalagtunlmag aligverg alanlaruan olugturulma gabalas
Savay sonrass bombalanan yehurleru yeniden mgas

Sehu Merkezlerinde ntfus artigs

CAaa yollarda trafik sorununun bag gostermest

Asansorin yayg olarak kullanunman baglamas

Aydanlatmalarin vararafs s fazlasunn dnune gegebilmek 1gin havalanduma
sistemlermin gerekliliginum dneminin artmas:

Trafik yogunlugunun artmas:

1960

Fiber optiklerin yeni aydinlatmaya olanak tamimam

Avrupa keatletuun yenlenmes

Avrupa'da ilk kapal aligvertyy merkezanin Londia'da agilmas
[k gehir chig kapal ahiyveriy merkezinin Paris'te acilmaw

1970

1980

Petrol krnizimin tican yatiromlan durdurma noktasma gelmes:
Avrupa'da ilk defa Londra'da ki kath ve gehir merkezinde kapali AVM lern mgas
Barkot sasteminmn ve optik okuyncularm kullanilmaya baglanmas

ngiltere'de ilk defa zehir dipg AVM'nin Amerikan standartlannda geligtinilmes

Seh geperlermde perakendec: parklasumn olugmaya baglamas:

Aligveriy merkezleruun igertande yemek, eglence ve dmlence mekanlan galn
mekanlaruun olugturulmaya baglanmas:

Avrupa'da dk bolgesel merkezl: aligversy merkezmn agilmas

Ingiltere'de 1lk defa gehn merkezmde ve tsth agik aligveriy merkezimin agilmasi
Temals aligveriy merkezlerin ik defa ortaya ¢ikip

G ok salonlu simemalann olugmaya baglaman

Tren garlarinda perakende satiz alanlarmm geligmeye ve boyuameye baglamas:
CGlwvenhik kameralanmn kullanlmaya baylamas

Inmltere'de kapah aligveris merkezlermnde gtn sgmdan yararlanmaya baglanilmass
Perakende sektorunde yaganan gehiymelenn yerel yoneticilere endostn alanbaandan
perakende déntyim g1 cesaret vermesi

1990

Ekononmudeki durgunlugun 1990'1ann baginda yveni AVM yvatwunlannm dnont kesmesi
Avrupa'da perakende alanlarmun geligiman duzenleyen yvasalarin wkalagtuilmas
Havaalam perakendeciliginim geligmes:

Fabrika sanug merkezlermn Avrupa'da yaysinlagmas:

2000

Hem agik hem Kapali aligversy alanlagum iy arada bulundugu AVM leru geliginu
Yeni perakende alanlarimn olugmaya baglamasy
AVM'lerde govenhgin on plana ¢ikiyp

L Surdurtilebilichik ilkesinin AVM mimarilerine yansumalacum gérilmes:

Tarihi Kapaligarsi Dunya’da alisveris merkezlerinin ilk drneklerinden biridir. Kapaligarsi gesitli

perakendecilere yer veren bagimsiz dikkanlari, yemek alanlari ve yaya kaldirimlar ile AVM’lerin

ilk o6rnedi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam etmekte bir yandan da

islevselligini yitirmeden varhidini sirdirmektedir. Osmanh Imparatorluu Dénemi’nde kent
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merkezlerinin vazgegilmez 06deleri olan alisveris mekanlar hanlar, carsilar, arastalar ve
bedestenler kentin yapisinda énemli rol oynamislardir.

Cumhuriyet Donemi’nin ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyapi, sermaye
yatirimi ve Uretimin yeterli olmadigi bu donemde sehir merkezindeki kapali pazarlar ve pasajlar
alisveris merkezi olarak hizmet géstermistir.

1950'lere kadar tek merkezli (Eminéni) bir sehir olan istanbul 1950’lerden sonra i¢ ve dis
baskilar sonucunda ¢ok merkezli bir sehre déntismustir. Bu dénlsimin en temel nedenleri arag
sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970’lerde ekonomik yeniden yapilanmanin
sonuglarindan biri olarak sehir iginde alt merkezler olusmaya baslamis, yerel halk Eminéni’ne
gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaclarini karsilar olmustur.

1980°li yillarda Turkiye'nin disa acilma sireci ile birlikte halkin tuketim tercihleri de
dedismeye baslamig, Dlnya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari anlamda
blylk bir degisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana alisveris mekanlarinin bu moda Grinlerin
satilmasina pek de olanak tanimayan yapilan dolayisiyla modern anlamda alisveris mekanlarina
ihtiyag duyulmustur. Turkiye’'de alisveris merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak metropol sehirler
tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma siirecinde ilk tercih edilen sehir olma ézelligini korumustur.
Hizli gelisme slrecindeki alisveris merkezleri zaman igerisinde dider blylk sehirlerde de
gorilmeye baslamis, son zamanlarda ise bu merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru
kaymaktadir.

Tlurkiye genelinde AVM sayisi 2019 yili Temmuz ayi itibariyle 432'ye ulasmistir. 2019 vyil
sonuna kadar yeni acilacak AVM’lerle bu sayinin 441’e ulasmasi, toplam kiralanabilir alanin ise
13,5 milyon m2’ye ulasmasi 6ngoérilmektedir. Ancak bir dnceki yili referans alarak sdylenebilir Ki
beklenen kiralanabilir alan; acilislarin ertelenmesi, insaat sirecindeki aksakliklar ya da
fonksiyonunu kaybetme gibi gesitli nedenlerle gergeklesememektedir.

2019 2. geyrek sonu itibariyla 65 ilimizde AVM bulunmakta olup 16 ilimiz heniz AVM ile
tanismamistir. En fazla AVM’ye sahip iller sirasiyla; 121 adet ile istanbul, 38 adet ile Ankara, 28
adet ile Izmir olmustur. Toplam kiralanabilir alan stoku yaklasik 13 milyon m2’dir. istanbul toplam

kiralanabilir alan stokunun yaklasik %38'ini olusturmaktadir.

m/z
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K
INSAAT NIzAMI Blok
YAPININ YASI 17

KAT ADEDI 6 (2 bodrum + zemin + 3 normal kat)
KULLANIM ALANI 97.954,65 m?2
ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Var
HIDROFOR Var

YANGIN MERDIVENI Var
JENERATOR Var

ISITMA SISTEMI Klima + Dogalgaz
ASANSOR Var

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI

Mevcut /Mevcut

PARK YERI

Acik - Kapali Otopark Mevcut

SATIS KABILIYETI

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

14. ACIKLAMALAR

o Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi, 26.418,08 m?2

yuzdélgimune sahip 480 da, 7 parsel Uzerine blok nizamda, 2 bodrum kat + zemin kat + 3

normal kat olarak ingsa edilmistir.

e Halihazirda “Deposite AVM” olarak alisveris merkezi olarak kullanilmaktadir.

e Ana gayrimenkul; 2 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat olmak (zere toplam 6 kattan

olusmaktadir.

e Binada dort adet asansor mevcuttur. Bu asansorler tim katlara hizmet vermektedir.

e Katlar arasi badlantlyi sadglayan merdivenler ile tasinmazin outlet kisminda vyiriyen

merdivenler de mevcuttur.

e Bloklar merkezi dogalgaz ile isinmaktadir.

e Depo boélumlerinin etkin olarak kullaniimasi igin biyik araclarin kolaylikla cikabildigi 1 adet

rampa vardir.

alani, cati kati ise depolama alaninin yani sira otopark alanlarinin yer aldigi béliumdur. Binadaki

2. Bodrum kat otopark, 1.bodrum kat ve zemin kat outlet center, 1. kat, 2. ve 3. kat depolama

arag kapasitesi 2. bodrum kat ve cati kat toplam olmak lizere 442'dir.

Y/
-
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Tasinmazin 2. bodrum kati kapali otopark alani olarak diizenlenmistir. Toplam brit alani
14.721,43 m2'dir. Otoparkin bulundugu kattan alisveris merkezine bir adet giris
bulunmaktadir.
Tasinmazin yerleri epoksi, duvarlari plastik boya, tavani ise betondur.
1. bodrum katta madazalar, otomat ve kafe bolimleri bulunmaktadir. Toplam brit alani
14.234,10 m2'dir.
Zemin katta madazalar, otomat, acik standlar ve acik alanlar yer almaktadir. Toplam kapali
alan 14.094,30 m=2‘dir.
1. katta depolama alanlan bulunmakta olup kat alani toplam 14.094,30 m2’dir.
2. katta depo bélimleri bulunmaktadir. Toplam alani 14.143,69 m=2dir.
3. katin alani ise 14.094,30 m2’dir. Cati kat toplam 12.572,53 m?2 alana sahiptir.
Bina projesine ve iskan belgesine gére 68 adet isyerinden olusmakta olup, isyerlerinin toplam
alani 51.647,04 m2, binanin toplam insaat alani ise 97.954,65m?2'dir.
Deposite AVM A5 ve A6 bloklarinin katlarina gére ic mekan 6zellikleri su sekildedir;
- 2. bodrum kat zemini epoksi, duvarlari plastik boyali, tavan ise betondur.
- 1. bodrum katin zemini seramik, duvarlan kaplama, tavanlar yer yer beton lzeri boya,
yer yer ise asma tavandir.
- Zemin katin zemin ddésemeleri seramik, duvarlari kaplama, tavanlari yer yer beton lzeri
boya, yer yer ise asma tavandir.
- 1. katin zemini seramik, duvarlan kaplama, tavanlarn yer yer beton Uzeri boya, yer yer
ise asma tavandir.
- 2. katin zemini seramik, duvarlar kaplama, tavanlar ise yer yer beton lzeri boya, yer yer
ise asma tavandir.
- 3. katin yerleri epoksi, duvarlari plastik boya, tavani ise betondur. Cati katinin zemini ise
epoksi, duvarlan plastik boya, tavani ise betondur.
Mahallinde yapilan tespitte 1. bodrum kat ile zemin kat arasinda ylridyen merdivenler arasinda
kalan kisimda zemin dosemesinin kirilarak atrium olusturuldugu goérilmustir. 2. bodrum
kattan baglayip zemin kata cikan asansdrler mevcut durumda gati katina kadar uzatilmistir.
Bodrum katindan baslayip ¢ati katina kadar giden ara¢ rampasinin yanina 1. bodrumdan cati
katina gikan personel asansoéri ve merdiven alanlari insa edilmistir. Binanin kuzey cephesinden
zemin katta yer alan dikkana celik képru ile giris olusturuldugu gérulmustir. Yapilmis olan bu

dizenlemelere iliskin yapi kayit belgesi diizenlenmistir.

/
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

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

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

Tasinmazin konumu, bayudkliga, mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lglide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimi olan ticari fonksiyonlu kullaniminin en etkin ve

verimli kullanim olabilecedi kanaatine varilmistir.

16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gigli Yonler Zayif Yonler

- Ulasim imkanlarinin kolayhga, - Niteligi nedeni ile belirli alici kitlesine hitap
- Onemli bir kavsak noktasinda yer almasi, etmektedir.
- Reklam kabiliyeti,
- Ticari alanlari mevcudiyeti,
- Kat miilkiyetine gecilmis olmasi,
- TEM Otoyolu ve E-5 Karayolu’na rahat
ulasilabilecek bir konumda olmasi,
- Tamamlanmis altyapi,
- Tercih edilen bir bolgede yer almasi.

Firsatlar Tehditler

- Gelismekte olan bir bolgede yer almasi. - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi,
- Faizlerin yiikselmesi ile ipotekli konut alim

talebinde yasanmasi muhtemel diisiis.

o
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarnin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintii uygulama yéntemlerini
icerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu
degildir. Secim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

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

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

17.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki dedgerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

(b) dedgerleme konusu varhidin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen gOsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirihp

agirlikliklandinlamayacadi dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

/
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(a) dederleme konusu varliga veya buna onemli dlgide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

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

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6énemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da stbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

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

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan
gibi pazara dayali degerleme o6lgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya o6nemli Olgide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin kargilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyac
duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin
gerekcgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacadi 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 gergeklesen tim yipranma paylarinin

dusilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katilimcilarin degerleme konusu varligi
bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar
kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirnlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamli
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varhidin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen silireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

m/z
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17.3. Gelir Yaklagimi

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

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

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle dederi etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagdidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh
agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandiriip adirliklandirilamayacadini
dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

b) Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

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

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

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

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

/
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18. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi mimkin olan yontemlerle saptanmis
olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda

Dedgerleme Standartlarr Hakkinda Teblig
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslar Arasi Degerleme Standartlar 2017

dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar

UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydontemin dogruluguna ve glivenirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla dederleme ydontemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

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

tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.

18.1. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalanilmis; bélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu ticari bina icin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, bulylklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari
ve mal sahipleri ile gorisilmuis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandinimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar

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

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski > %20

Orta Koti Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Blyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiiclik Az Yeni -%10 ... -%1

iyi Kiiglik Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20

of
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Ticari Bilgileri

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 552 759 52 92
Tasinmaz ile yakin bolgede yer alan, 5 kathh toplam 21.500,00 m? alanli ticari bina
400.000.000,00 TL bedelle satiliktir.

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 552 905 45 29
Tasinmaz ile ayn1 bolgede yer alan, 3 katli toplam 10.000,00 m? alanl: ticari bina 250.000.000,00
TL bedelle satiliktir.

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 212 434 44 46
Tasinmaz ile ayn1 bolgede yer alan, 5 katli toplam 22.375,00 m?2 alanl ticari bina 425.000.000,00
TL bedelle satiliktir.

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 537 844 57 38
Tasinmaz ile yakin bolgede yer alan, 5 katli toplam 25.000,00 m?2 alanli ticari plaza
700.000.000,00 TL bedelle satiliktir.

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 212 488 33 90
Tasinmaz ile ayn1 bolgede yer alan, 4 kath toplam 3.300,00 m?2 alanl: ticari bina 112.000.000,00
TL bedelle satiliktir.

6-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0546 654 10 25
Tasinmaz ile yakin bolgede yer alan, 4 kath toplam 13.000,00 m? alanli ticari bina
289.000.000,00 TL bedelle satiliktir.

7-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 532 387 02 14
Tasinmaz ile ayn1 bolgede yer alan, 3 katli toplam 16.000,00 m2 alanl: ticari bina 385.000.000,00
TL bedelle satiliktir.

Emsal Analizi (Satihk Ticari)

Pazarhkh
Birim Satig Birl Alan Soaast Kalitast Koriins Toplam | Diizeltilmis
m
Fiyati (TL) Diizeltmesi 5 Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati
Konu
i 97.954,65 26.000
Miilk
s Alam D Durumu D Durumu e e
Orani Oramt Oramt Oramt Oram
Emsal 1 18.605 -10% 21.500| 20% | Benzer 0% | Benzer 0% 10% 20.465
Emsal 2 25.000 -10% 10.000| 20% | Benzer 0% Benzer 0% 10% 27.500
Emsal 3 18.994 -10% 22.375| 20% | Benzer 0% | Benzer 0% 10% 20.894
Emsal 4 28.000 -10% 25.000( 20% | Benzer 0% Az lyi -10% 0% 28.000
Emsal 5 33.939 -10% 3.300 | 20% | Benzer 0% Az lyi -10% 0% 33.939
Emsal 6 22.231 -10% 13.000| 20% | Benzer 0% Benzer |=.1% 10% 24,454
Emsal 7 . 24,063 -10% 16.000| 20% | Benzer 0% Benzer 0% 10% 26.469

L_OTLJS } GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKEIGTAS, 48




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

Emsaller yakinindaki benzer nitelikli tasinmazlar segilmis olup beyan edilen brit kullanim
alanlarinin gergek kullanim alanlarina uygunlastiriimasi igin %10 oraninda alan dizeltmesi
yapilmistir.

Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payr distlmuUstir. Bina kalitesi/yas
kriteri ve konum/serefiye dizeltmesi proje 6zelliklerine gore yapilmis olup ortalama satis m? birim

dederi 26.000 TL olarak hesaplanmistir.

Emsal Kroki:

Degerleme Konusu Tasinmazlar

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle rapora konu tasinmazin arsa pay! dahil satis degeri asagidaki

Ozet tabloda sunulmustur.

NIiTELi&i TOPLAM BRUT TAssﬂ‘.'l.':;Iz)IE'}i:;'iuM TASINMAZIN DEGERI
> !
ALAN (m?2) (TL/m2) KDV HARIC (TL)
AVM 97.954,65 26.000,-TL 2.547.000.000

% aF SERVET
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19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

19.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullanilmistir. Buna gore
tasinmazin arsa paylar dahil toplam degeri igin 2.547.000.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Rapor konusu tasinmaz igin Servet GYO tarafindan doluluk orani %99,62 Gzerinden aylik
kira toplami 5.943.957,97 TL olarak belirtilmistir.

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis
Dederlemesi yapilan gayrimenkullin (zerinde tasinmazin devredilebilirligini etkileyecek

sekilde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serh bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde herhangi

bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.

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

Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bélinmis kisim bulunmamaktadir.

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

emsal pay oranlar

Hasilat paylasimi veya kat karsilhdi yontemi kullaniimamistir.

A

LOTl.Jq ‘-.," GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKEIGTAS, 50




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

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

Olup Olmadig:

Degerleme konusu gayrimenkulin konumlu oldugu Deposite AVM genel olarak oturum

baslamis olup Yapi Kullanma Izin Belgesi alinmistir.

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

Parsel Gzerinde yer alan Deposite AVM A5 ve A6 Blok’a ait 11.08.2006 tarih 2006/019 sayil,
08.08.2008 tarih 2008/2008/16 sayili 17.08.2012 tarih ve 2012/023 sayili yapi kullanma izin
belgeleri ve 30.06.2019 tarih 4817434 sayili, 21.12.2019 tarih 5762250 sayili, 25.12.2019 tarih
5763841 sayih yapi kayit belgeleri mevcuttur.

19.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhklann Portfoyiilne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar’na iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (b) ve (c)
bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirlli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmis ve kat muilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miuilkiyeti tek basina ya
da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

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

Tasinmaz _icin _Yap: Kullanma Izin belgesi _alinmis olup halihazirda “AVM” fonksiyonlu

kullaniimaktadir. Dederlemesi yapilan gayrimenkullin _lzerinde tasinmazin devredilebilirligini

etkileyecek sekilde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serh bulunmamaktadir. Bu sebeple

GYO portféyiinde “Binalar” baslidi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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20. SONUC
Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Deposite AVM A5 ve A6 Blok yerinde yapilan

incelemelerinde konumuna, kullanim alani buyikligine, mimari ve insai 6zelliklerine ve bodlgede
yapilan piyasa arastirmalarina gore ginimiiz ekonomik kosullari itibariyle, arsa dahil degeri
icin,

2.547.000.000,-TL (ikimilyarbesylizkirkyedimilyon Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(2.547.000.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 136.216.000,-USD)
(2.547.000.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 127.766.000,-Euro)

(*) 31.12.2023 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 19,9349 TL; 1,- USD = 18,6983 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) dederi 3.005.460.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfoylinde “Binalar”
bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

isbu rapor, Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.'nin talebi izerine ve e-imzali
olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.

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

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

m
=,

Fotograflar

Ruhsat Belgeleri ve Yap1 Kullanma izin Belgeleri
Yap1 Kayit Belgeleri

Imar Durumu ve Plan Notlart

Ipotek Yazisi

Tapu Sureti

Takbis Belgesi

Degerleme Uzmanlig: Lisans Belgesi

Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)
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