REEL

DEGERLEME

Gayvrimenkul - Fizibilite - Proje

SERVET GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi BASAKSEHIR ILGESI' NDE
YER ALAN 480 ADA 7 PARSEL UZERINDEKI
DEPOSITE AVM A5 - A6 BLOK

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1 SRV-1611004 BASAKSEHIR DEPOSITE A5-A6



REEL

DEGERLEME

Gayvrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 01.11.2016
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 10.11.2016
DEGERLEME

BITiS TARIH 27.12.2016
RAPOR TARIHi 30.12.2016
RAPOR NO SRV-1611004

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

68 ADET BAGIMSIZ BOLUM VE ORTAK MAHALLERDEN OLUSAN
DEPOSITE AVM A5 - A6 BLOK

DEGERLEME ADRESI

ZiYA GOKALP MAH. ATATURK BULVARI GIYiM SANATKARLARI
SANAYI| SITESI DEPOSITE AVM A5 - A6 BLOK

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

11

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Degerleme hizmetinin amaci istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli Mahallesi, 480 ada, 7 nolu
parselde kayith A5 ve A6 bloklarda yer alan 68 adet bagimsiz bolim ve ortak mahallerden
olusan binanin Servet Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigr A.$." ne ait hisselerin (% 100) pazar
degerinin tespit edilmesidir.

68 bagimsiz bélimden ve ortak mahallerden olusan binanin tapu kayitlarina gére tim bagimsiz
bélumlerinin %100 hissesi Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. Uzerine kayith durumdadir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatinm ortakliklari portféyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaglanmaktadir. Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlar
cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan
birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin
ve taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlasma c¢ergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr A.S.

Sinpas Plaza Barbaros Bulvari Yenidogan Sok. No:36 34349
Darphane - Besiktas / ISTANBUL - TURKIYE

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 68 adet bagimsiz bolim ve ortak mahallerden

REEL

DEGERLEME

Gavrimenkul

olusan binanin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin 30.12.2016 tarih ve SRV-1611004 numarali bu rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Onur Ozgiir ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme igsleminde gérev almistir.

1.5

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢

degerlemeye iligkin bilgiler agsagida yer almaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-0806005

SRV-1410004

SRV-1510004

Rapor Tarihi

02/07/2008

30/12/2014

31.12.2015

Rapor Konusu

480 ada 4 parsel
Uzerindeki A5 - A6
blokun % 98,82

480 ada 7 parsel
Uzerindeki A5 - A6
blokun % 100

480 ada 7 parsel
Uzerindeki A5 - A6
blokun % 100

hissesi hissesi hissesi
. Onur OZGUR Onur OZGUR
Raporu Hazirlayanlar ?Jn?\zsgl]zgﬂEErxlf Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
' SEVER SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 88.112.000 142.034.243 162.604.719

(TL) (KDV Harig)

SRV-1611004 BASAKSEHIR DEPOSITE A5-A6

Fizibilite - Proje




DEGERLEME
Gayvrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili : ISTANBUL

iicesi :  BASAKSEHIR
Bucagi

Mahallesi . IKITELLI-2

Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No : 480

Parsel No 7

Alani 1 26.418,08 m?
Vasfi : IS YERI (A5 - A6 BLOK ) VE ARSASI
Sinir :  PLANINDADIR
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi

Sahibi - Bagimsiz bélim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmusgtur.
Sayfa No

Cilt No

Yevmiye No

Tapu Tarihi
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@ REEL
DEGERLEME
2.2 - Takyidat Bilgileri

Basaksehir Tapu Mudirligi'nden 23.12.2016 tarihinde alinmis olan taginmazlarin mulkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tagsinmazlar Gzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazlar zerinde musterek olarak ;

Serh: 31.03.2005 tarih ve 4079 yevmiye numarasi ile 99 yiligi 1 TL"den 12187 ve 12183 nolu
TM icin TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir.(13.09.2005 tarih 14835 yevmiye)

(llgili serh TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde ilgili serhin taginmazlariin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
irtifak: H:Bu parsel ile 475 12.05.2006 7940 ada 4 parsel lehine 475 ada 5 parselden ist gegit
icin 99 yilhgina irtifak hakki. (Baslama tarih: 12.05.2006, Bitis tarihi:12/05/2105) 12.05.2006-
7940

(llgili irtifak hakki degerlenen tasinmazlarin lehine olan bir hak olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler c¢ergevesinde ilgili irtifak hakkinin tagsinmazlarun devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Beyan: Yonetim Plani 07/02/2013 tarihlidir.

Tasinmazin icra yoluyla satigi dahil Gglncu kigilere devrinde OSB den uygunluk gorisu
alinmasi zorunludur.( Tarih: 28.05.2014 - Sayi: 1429 ) ( Baglama Tarihi : 04.07.20014 - Yevmiye
110928 )

(lgili beyan OSB ' nin rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cergevesinde ilgili serhin tasinmazlariin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarn Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri
Yapilan incelemelerde son Ug yillik dénemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

07.02.2013 tarih 1783 yevmiye numarasi ile 480 ada 7 parselde isyeri (A5-A6 Blok) ve Arsasi
nitelikli ana tasinmaz tGzerinde kat mulkiyeti tesis islemi gergeklesmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mudiirligi'nde yapilan incelemelerde, Servet GYO A.S. ' den
alinan ve ekte sunulan imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulagiimistir. S6z konusu
tasinmazlarin Gzerinde bulundugu parsel, 20.05.2008 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli imar planina
gore, H=24.50 metre , 5 kat yapilasma sartlari ile sanayi alaninda kalmaktadir.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son (g yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi imar Midurligi'nde yapilan incelemede taginmazlar
icin 07.03.2005 tarih 2005/005 numarali ilk yapi ruhsati, 22.12.2005 tarih, 2005/048 sayil tadilat
yap! ruhsati, 11.08.2006 tarih, 2006/019 sayili yapi kullanma izin belgesi, 09.06.2008 tarih,
2008/023 numarali tadilat yapi ruhsati, 15.08.2012 tarih, 2012/031 sayili tadilat yapi ruhsati ve
17.08.2012 tarih, 2012/023 numarali yapi kullanma izin belgesi bulundugu bilgisine ulagiimigtir.
Bagimsiz bolumlerin toplam alani 51.647,04 m2; ortak alanlar toplam ingaat alani 46.307,61 m2
dir. Toplam insaat alani 97.954,65 m2 olup insaat sinifi yapi grubu 4A dir. Yol kotu alti kat
sayis| 2; yol Ustl kat sayisi 4 olmak Uzere toplam kat sayisi 6 dir. 05.06.2008 tarih ve 2008/716
numaral ile onayli mimari projesi Bagaksehir Tapu Sicil Mudurligi ve ikitelli Organize Sanayi
Bdlgesi Yonetimi' nde incelenmisgtir.

SON TADILAT RUHSAT VE iSKAN BILGILERI
ADA | PARSEL | YAPI SINIFI NITELIGI ALANI (M?)
ISYERI 51.647,04
480 7 4A
ORTAK ALAN 46.307,61
TOPLAM 97.954,65

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemelerde parsel Uzerindeki ana yapinin alan ve kullanim niteligi olarak
projesiyle uyumlu oldugu gézlemlenmistir.

Binanin toplam alani, mahallinde, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde 97.954,65 m*
dir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin yapi denetim hizmetini Arti Yapi Denetim Ticaret Limited Sirketi
ustlenmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Basaksehir iicesi, ikitelli Organize Sanayi Bélgesi,
Ataturk Bulvari, S.S. Giyim Sanatkarlari Sanayi Sitesi, 480 Ada, 7 parsel Uzerinde yer alan
Deposite AVM kapsamindaki A5 ve A6 Bloktur. A5 ve A6 blok toplamda 68 adet bagimsiz
bélimden ve ortak mahallerden olugmaktadir.

Bloklar 2 bodrum + zemin + 3 normal kat + cati katindan olusmaktadir. Toplam brit kapali
alani, bodrum ve c¢ati kati dahil mahallinde ve yapi kullanma izin belgesine goére toplam
97.954,65 m*‘dir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu Deposite AVM A5 ve A6 bloklar; istanbul ili, Bagsaksehir ilgesi, Ikitelli
Organize Sanayi Bolgesi, Atatirk Bulvari Uzerinde S.S. Giyim Sanatkarlari Sanayi Sitesi
kompleksi icerisinde yer almaktadirlar.

Yakin gevre sanayi ve isyeri fonksiyonlu gelismistir. Yakin ¢cevrede orta ve blylk Olgekli sanayi
siteleri, plazalar, banka subeleri vb. ticari birimler yer almaktadir. Ayni lokasyonda Bagaksehir
Toplu Konut Etaplari'da bulunmaktadir.

Deposite AVM otobana yakin bir konumda yer almaktadir. Otoban baglantisina yaklagik 1-2
dakikalik ara¢ mesafesinde konumlanmiglardir. Tasinmazlarin bulundugu bina Basin Ekspres
Yolu'na yakin bir konumda yer almakta olup E-5 cevreyoluna yaklasik 5-6 dakikalik arag
mesafesinde yer almaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Deposite AVM ' nin bulundugu konuma toplu tagsima araclari ve 6zel araglarla ulasilabilmektedir.
Basaksehir ve Ikitelli I.E.-T.T hatlari, yeni agilan metro hatti toplu tasima alternatifleridir.
Taginmazin bulundudu binaya otoban (izerinde ikitelli kavsagindan OSB tabelasindan girilerek
kuzey yonline dogru ilerledikten sonra Deposite AVM icerisindeki yaya yolu vasitasi ile
ulasilabilmektedir.

Dolapdere Sanayi Sitesi, Yap! Kredi ve Halkbank Subeleri, Basaksehir Tapu Sicil MudurlGgua
degerleme konusu tasinmazlara nirengi noktasi olarak gdsterilebilir.
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Basaksehir Toplu Konut
Yerlesim Birimleri

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

Tasinmazlara ait mimari proje Basaksehir Tapu Mudurligld' nde ve OSB Muduarligu' nde
incelenmistir. Ek-2 de her bir bagimsiz bolimin projesinde belirtilen kullanim alanlari
belirtilmigtir.

Ana gayrimenkul; 2 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat olmak Uzere toplam 6 kattan
olusmaktadir. Bina B.A.K. tarzda insa edilmistir. Binada dort adet asansér mevcuttur. Bu
asansorler tim katlara hizmet vermektedir. Katlar arasi baglantiyi saglayan merdivenler ile
tasinmazin outlet kisminda yuriyen merdivenler de mevcuttur. Bloklar merkezi dogalgaz ile
iIsinmaktadir.

Depo bolumlerinin etkin olarak kullanilmasi i¢in buytk araglarin kolaylikla ¢ikabildigi 1 adet
rampa vardir.2. Bodrum kat otopark, 1.bodrum kat, zemin kat ve 1.kat outlet center, 2. ve 3. kat
depolama alani, cati kati ise depolama alaninin yani sira otopark alanlarinin yer aldigi
bolumdir. Binadaki ara¢ kapasitesi 2.bodrum kat ve ¢ati kat toplam olmak tzere 442“dir.
Tasinmazin 2. bodrum kati kapal otopark alani olarak dizenlenmistir. Toplam brit alani
14.721,43 m2*dir. Otoparkin bulundugu kattan aligveris merkezine bir adet giris bulunmaktadir.
Tasinmazin yerleri epoksi, duvarlari plastik boya, tavani ise betondur.

1.bodrum katta magazalar, otomat ve kafe bolimleri bulunmaktadir. Toplam brit alani
14.234,10 m? dir. Zemin katta magazalar, otomat, ac¢ik standlar ve acgik alanlar yer almaktadir.
Toplam kapali alan 14.094,30 m#'dir. 1. katin alani toplam 14.094,30 m? dir. 2.katta magazalar
ile depo bolimleri bulunmaktadir. Toplam alani 14.143,69 m? dir. 3. katin alani ise 14.094,30 m?
dir. Cati kat toplam 12.572,53 m? alana sahiptir.

Tasinmazlarin Servet GYO dan temin edilen 6rnek kira sézlesmeleri incelenmistir.

Ortak kullanim alanlari ile birlikte, bina toplam alani igerisinde kiralanabilir alanin 64.112 m?
oldugu, Servet GYO A.$." den alinan "Deposite A5-A6 Blok Gelir Tablosu" ndan hesaplanmistir.
Kiralanabilir alanlarin 19.048 m?* lik kismi perakende, 44.950 m*‘lik kismi ise depo, 110 m? lik
kismi atm-stand-baz istasyonu, 4 m? lik kismi diger boliminden olusmaktadir.
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Binanin Genel Ozellikleri

DEGERLEME
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Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Nizami Blok Nizam

Yapi Sinifi 4A

Kullanim Amaci : igyeri - Depo
Elektrik :  Sebeke

Su i Sebeke

Isitma Sistemi  :  Klima+Dogalgaz
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut

Hidrofor Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi Teras

Dis Cephe Dis Cephe Boyasi
Park Yeri Mevcut

Guivenlik Mevcut
Manzarasi Bulvar Cepheli
Cephesi Site ici Yol
gslgree;] 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Deposite AVM A5 ve A6 bloklarinin katlarina gére i¢c mekan 6zellikleri su sekildedir:

2. bodrum kat zemini epoksi, duvarlari plastik boyali, tavan ise betondur.

1. bodrum katin zemini seramik, duvarlari kaplama, tavanlari yer yer beton tzeri boya, yer yer
ise asma tavandir.

Zemin katin zemin désemeleri seramik, duvarlari kaplama, tavanlari yer yer beton Uzeri boya,
yer yer ise asma tavandir.

1. katin zemini seramik, duvarlari kaplama, tavanlari yer yer beton tzeri boya, yer yer ise asma
tavandir.

2.normal katin zemini seramik, duvarlar kaplama, tavanlar ise yer yer beton tzeri boya, yer yer
ise asma tavandir.3.normal katin yerleri epoksi, duvarlari plastik boya, tavani ise betondur.

Cati katinin zemini ise epoksi, duvarlari plastik boya, tavani ise betondur.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkoy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Koépriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Trkiye'nin en biyiik kenti olup, 14 milyon kigiyi agan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve boélgelere agilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.
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Glinimiizde Istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 14 milyon 657 bin
434 kisidir.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2015 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nufusa sahip ilgesi Kliglikgekmece, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Basaksehir ilgesi; 06.03.2008 tarihinde kabul edilen
5747 Sayili Kanun geregi ve sonucu olarak kurulmustur. ilge kuzeyde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy, kuzeydodusunda Sultangazi, guneyinde Avcilar, Kucikcekmece ve Bagcllar,
dogusunda Esenler, batisinda ve guineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri ile sinirlanmaktadir. Bu
alan iginde ylzolgimi yaklagik 10.434 hektardir. TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
2015 verilerine gore ilge niifusu 353.311 kisidir.

4.1.2 - Basaksehir ilgesi

ilcenin giineyinden TEM otoyolu gecmektedir. Demiryollari Bahgesehirden gecmekte ve
Ispartakule'de bir tren istasyonu bulunmakdadir. Hattin banliyd olarak uzatiimasi gindeme sik
sik gelse de bdyle bir ¢calisma henuz yUrdrlikte degildir. Devam eden metro galismasinin
tamamlanmasiyla birlikte Basak Konutlari ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gegerek rayl
sistem Atatiirk Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Bdylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve
Ataturk Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilgininde artmasi beklenmektedir.
ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu
yapimi disiiniilmekdedir.ilgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki értiisii bozkir ve
caliliklardan olusur. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki 6rtlisiine sahiptir. Sazlidere baraj golu
ilge sinirlari igindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dogup Kigukgekmece géline akar. Ancak
atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmisdir. Ayamama deresi de ilge sinirlari iginde dogar.
Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegmekdedir. ligede heniiz herhangi bir agaclandirma
alani yoktur.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortinin, ozellikle
de konut sektdriinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz dederlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbzlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gérulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldigi gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kotu bir dbnemden ge¢gmis olsa da bu dénem
icerisinde 06zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yilkselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérdlmustir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta bliyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilhin ilk ¢ceyregini ylizde 2.9 biuyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektdriindeki blyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektori secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi goraimustar.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deger
kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmustir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini gostermistir.

2015 yihnin geneline bakildiginda ise beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel se¢cim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yénde olmasi ile bu yilin ilk alti ayinda gorilen ekonomideki durgunlugun, dérdincu
geyrek itibariyle hareketlenme yoninde oldugu gorilmustir. Hareketliligin belirgin olarak konut
sektériinde oldugu gézlemlenmistir. Bu durumun da &zellikle proje bazl satislarda uygulanan
kampanyalar, yine 2015 yili ve o6ncesinde baglayan Kentsel Donuslim projelerinden
kaynaklandigi distnudlmektedir.

2016 yilinin ilk U¢ ¢eyreginde bdlgemizde yasanan siyasi ve ekonomik gelismeler, son ceyrekte
ise hukimetin almis oldugu ekonomik tedbirler, Kentsel dénlsim yasasindaki yonetmelik
degisikligi ile bu yilda ve gelecek yilin ilk ¢ceyreginde de kampanyali konut projelerine ve kentsel
dénlisim projelerine talebin olacagi 6ngdrulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Resmi kurumlarda degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici  herhangi  bir  faktore

rastlanmamistir. Degerleme konusu tasinmazlarda ise kiraci firmalarin hassasiyetleri nedeni ile
yeterli lglide fotograf gekilememistir.
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Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Ikitelli Organize Sanayi Boélgesi Mudurliiga,
Basaksehir Tapu Mudurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.41 - Olumlu Faktorler

*  Ana ulasim arterine yakin konumdadir.
* Organize Sanayi Bolgesi igerisinde yer almaktadir.
* Bolgede hareketlilik iyi dizeydedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Yapi aligsveris merkezi fonksiyonlu olmasina karsin bulundugu lokasyon sanayi
bdlgesidir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@i nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higchir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yéntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaas!I asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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- DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda;
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi ve
- Emsal Karsilastirma Yaklagsimi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Satilik igyeri Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Medya Gayrimenkul
TEL1; 0 212 4851662
ALINAN BILGI
ikitelli OSB de Atatiirk Bulvari (izerinde konumlu olan 6 kattan ibaret olan her kati 4.200 m? olmak
Uzere toplam 25.200 m? alanh olarak pazarlanan plaza tarzi binanin 90.000.000.-TL fiyatla satisa
sunuldugu bilgisi edinilmistir. Aylik kira getirisinin 550.000.-TL olacag: bilgisi edinilmistir.
SATILIK 25200 .-Mm? 90.000.000 .-TL 3.571 -TL/M?
KIiRALIK 25200 .-M? 550.000 .-TL 22 -TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Medya Gayrimenkul
TEL1; 0 212 4851662
ALINAN BILGI
ikitelli OSB de Atatiirk Bulvari tizerinde konumlu olan 5 kattan ibaret olan her kati 1.200 m? olmak
Uzere toplam 6.000 m? alanh olarak pazarlanan plaza tarzi binanin 19.000.000.-TL fiyatla satisa
sunuldugu bilgisi edinilmistir. Aylik kira getirisinin 120.000.-TL olacag: bilgisi edinilmistir.
SATILIK 6000 .-Mm? 19.000.000 .-TL 3.167 .-TL/M?
KIRALIK 6000 .-M? 120.000 .-TL 20 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sait Emlak
TEL1; 0 532 3171854
ALINAN BILGI
ikitelli OSB de Atatiirk Bulvari {izerinde konumlu olan 7 kattan ibaret olan her kati 2.200 m? olmak
Uzere toplam 15.400 m? alanh olarak pazarlanan plaza tarzi binanin 53.500.000.-TL fiyatla satisa
sunuldugu bilgisi edinilmistir. Aylik kira getirisinin 440.000.-TL olacag: bilgisi edinilmistir.
SATILIK 15400 .-M? 53.500.000 .-TL 3.474 -TL/M?
KIRALIK 15400 .-M2 350.000 .-TL 23 -TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Medya Gayrimenkul
TEL1; 0 212 4851662
ALINAN BILGI

Tasinmaz yakin konumda bir sanayi sitesi icerisinde yer almaktadir. Zemin kat kullanimindan
olusmaktadir. 1.300 m? kullanim alanina sahiptir. Ayni milkin kira getirisinin 25.000.-TL/Ay oldugu
bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1300 .-M? 6.500.000 .-TL 5.000 .-TL/M?

KiRALIK 1300 .-M2 25.000 .-TL 19 -TL/M?
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5 - Beyan Eden
TEL1; O

Kisi, Kurum
532 73792 85

ALINAN BILGI

Altin Emlak

Tasinmaz yakin konumda bir sanayi sitesi igerisinde yer almaktadir. Zemin kat kullanimindan
olugsmaktadir. 1.750 m? kullanim alanina sahiptir. Ayni mulkin kira getirisinin 32.000.-TL/Ay oldugu

bilgisi edinilmisgtir.

SATILIK

1750 .-M?

8.500.000 .-TL

4.857 -TL/M?

KIRALIK

1750 .-M?

32.000 .-TL

18 .-TL/M?

isyeri Emsalleri Krokisi

%é
Tekstillscileri

Konat Yapi Koop

Artatark
o~

™ Olimpi yalt;srtadiy

¥ =

Kevestecil e
san-Siz.§
SN

66. Mekanize
Baris Gucu K

ey

K3 LE K - -
4 Agaocgia - * &w
}’ £ R T e D

20

SRV-1611004 BASAKSEHIR DEPOSITE A5-A6




Kiralik igyeri Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisgi, Kurum Remax Extra
TEL1; 0 212 6717778

ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Atatiirk Bulvari tizerinde konumlu olan 4 kattan ibaret olan her kati 3.000 m? olmak
Uzere toplam 12.000 m? alanl olarak pazarlanan plaza tarzi binanin 280.000.-TL/ay fiyatla kiraya
sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KIRALIK 12000 .-M? 280.000 .-TL 23 -TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Extra
TEL1; 0O 212 617778
ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Atatiirk Bulvari iizerinde konumlu olan 5 kattan ibaret olan her kati 1.400 m? olmak
Uzere toplam 7.000 m? alanli olarak pazarlanan plaza tarzi binanin 155.000.-TL/ay fiyatla kiraya
sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KIRALIK 7000 .-M? 155.000 .-TL 22 -TL/IM?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Sait Emlak
TEL1; O 532 3171854
ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Atatiirk Bulvari (izerinde konumlu olan 5 kattan ibaret olan her kati 1.000 m2 olmak
Uzere toplam 5.000 m? alanl olarak pazarlanan plaza tarzi binanin 120.000.-TL/ay fiyatla kiraya
sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

KIRALIK 5000 .-Mm2 120.000 .-TL 24 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tagsinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/klicik” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "kétu/buyuk"
olarak belirtiimigken (+) diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) ydnde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngérulirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTA KUCUK -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 90.000.000 19.000.000 53.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 97.954,65 25.200 6.000 15.400
BEéEIEJME ONCESI BIRIM M2 3571 3167 3474
o KUCUK COK KUCUK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-15% -30% -20%
CEPHE
CEPHEYE iLiISKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
KONUM ORTA IYi ORTAIYi ORTA IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -10%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi
DUZELTME -5% -5%, -5%
EG?EIE#GI:A PAYINA ILISKIN 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -40% -55% -45%

DUZELTILMiS DEGER
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU ( PERAKENDE BOLUMU )

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
KIRA FIYATI 280.000 155.000 120.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 19.162,00 12.000 7.000 5.000
BIRIM M? DEGERI 23 22 24

S BENZER ORTA KUCUK | ORTA KUGCUK

ALANA iLISKIN DUZELTME

0% -5% -5%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN o o o
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 10% 5% 5%

KIiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU ( DEPO BOLUMU )

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
KIRA FIYATI 280.000 155.000 120.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 44.950,00 12.000 7.000 5.000
BIRIM M? DEGERI 23 22 24
S OK KUCUK OK KUCUK OK KUGUK
ALANA iLISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-30% -30% -30%
CEPHESI iYi iYi iyi
CEPHEYE ILiSKIN DUZELTME -10% -10% -10%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN R R )
DUZELTME 5% -5% 5%
TOPLAM DUZELTME -45% -45% -45%
D D R i
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Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amacli dizenlenmigtir. 1. tabloda binanin tamaminin birim m? degerinin éngoérilmesine iliskin,
binanin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. 2. ve 3.
tabloda ise binanin kiralanabilir alanlarinin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet
emsalden yararlaniimigtir. Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin  6zellikleri emsal
aciklamalarinda belirtiimis olup, degerlenen tasinmazin &zelliklerine daha uzak oldugu
kanaatine variimistir.

Degerleme konusu Deposite AVM A5 ve A6 bloklar toplam 68 adet bagimsiz boélim ve ortak
mabhallerden olugsmaktadir. Binanin butin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin
icerisindeki bagimsiz bolumler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi
nedeniyle deger takdirinde de bloklarin tamami butin olarak degerlendirilmistir. 68 adet
bagimsiz boélimin toplam degerinin, yapinin ortak alanlari ile olan toplam degerine esit oldugu
varsaylimistir. Bu duruma istinaden emsal karsilastirma tablosunda bloklarin toplam brit alani
dikkate alinmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve degerlemesi yapilan binanin
Ozelliklerine bagli olarak brit alani Gzerinden emsal karsilastirma yontemi sonucu birim m?
degeri 1.830.-TL/m? olarak 6ngorulmustdr.

Yapidaki ortak alanlarin, bagimsiz boélimlerin degerlerine, arsa pay oraninda deger artirici
etkisi oldugu varsayilmistir. Binanin butlin olarak degerlendirilebilecek olmasi nedeniyle
bagimsiz boélim bazinda degerler bulunduklari katlar da dikkate alinarak arsa paylari oraninda
belirtiimis ve EK-2 deki listelerde sunulmustur.

TASINMAZIN DEGERI

Toplam Briit Alani Birim Deger Binanin Degeri (TL)  Binanin Degeri ($)

97954,65 m? 1.830 TL/m? 179.257.010 TL 50.663.334 $

- Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Tasinmazlarin bulundugu yapinin ingaatinin tamamlanmis olmasi ve yapi kullanim izin belgesi
bulundugundan bu yontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirirmci agisiindan gelir treten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen degder ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir. Bu ¢calismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda agagidaki tabloda gérildigu Uzere kapitalizasyon
oraninin tasinmazlarin gére 6zelliklerine degistigi gérulmustar.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger ozellikleri de géz 6nidnde bulunduruldugunda bolgede kapitalizasyon
oraninin %7,33-%7,85 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak % 7,7 kullaniimigtir.
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Emsal Sira Ayhkv K'.r a Y|II|kv K|.r a Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) Degeri Degeri (TL) Orani (%)
(TL) (TL) °
Emsal 1 25200 550.000 6.600.000 90.000.000 7,33%
Emsal 2 6000 120.000 1.440.000 19.000.000 7,58%
Emsal 3 15400 350.000 4.200.000 53.500.000 7,85%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Taginmazin Degeri

Degerleme konusu Deposite AVM A5 ve A6 bloklar toplam 68 adet bagimsiz bolim ve ortak
mahallerden olugsmaktadir.

Ortak kullanim alanlari ile birlikte, bina toplam alani igerisinde kiralanabilir alanin 64.112 m?2
oldugu, Servet GYO A.S.' den alinan "Deposite A5-A6 Blok Gelir Tablosu" ndan hesaplanmistir.
Kiralanabilir alanlarin 19.048 m#" lik kismi perakende, 44.950 m?‘lik kismi ise depo, 110 m? lik
kismi atm-stand-baz istasyonu, 4 m? lik kismi diger boliminden olusmaktadir. Ortalama birim
kira degeri piyasadan elde edilen kira ortalamasi esas alinarak, depo ve perakende bolimleri
icin serefiyelendirme yapilarak kira degeri hesaplanmistir.

Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve degerlemesi yapilan binanin ézelliklerine bagli
olarak perakende bolimleri icin emsal karsilagtirma yontemi sonucu ortalama aylik kira birim m?
degeri 24,70.-TL/m?/ay, depo bdlumleri igin ise olarak ortalama aylik kira birim m? degeri 12,74.-
TL/m?ay 6ngorilmustir.

Yapidaki ortak alanlarin, bagimsiz bélumlerin degerlerine, arsa payi oraninda deger artirici
etkisi oldugu varsayilmistir. Binanin bUtlin olarak degerlendirilebilecek olmasi nedeniyle
bagimsiz bélim bazinda degerler bulunduklari katlar da dikkate alinarak arsa paylari oraninda
belirtiimis ve EK-2 deki listelerde sunulmustur.

: Kiralanabilir | ©7212M3 | Avyk Kira | Yillik Kira | Kap. :
Bulundugu Kat Birim Kira L L Deger
Toplam Alan . . Degeri Degeri |Orani
Degeri

Perakende Bolimu Ze-r1nin 19162 m? 2470 TL | 473.301 TL | 5.679.617 TL | 7,7% | 73.761.257 TL
1

Depo Bolimu 2 44950 m? 12,74 TL 572.663 TL | 6.871.956 TL | 7,7% | 89.246.182 TL
5

TOPLAM 64112 m? 1.045.964 TL |12.551.573 TL 163.007.439 TL

6.4

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu disinilmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= |ki deger arasinda fark oldugu gériilmektedir. Binanin Atatiirk Bulvari (izerinde yer almasi
nedeniyle emsal yénteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bélgede hem satista olup
hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi,
istenen satig rakamlarindaki pazarlik pay! oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tGzerinden buginki degere
ulasilmaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi ve emsal karsilastirma yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az
yaniltici olmasi nedeni ile sonu¢ bolimuine Emsal Karsilastirma Yaklasim yontemi ile elde
edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimisgtir.

m  Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 179.257.009,50 TL

s Gelir indirgeme yaklagimina gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 163.007.438,96 TL

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu Deposite AVM A5 ve A6 blok toplam 68 adet bagimsiz bélimden ve ortak
mahallerden olusmaktadir. Binanin bitin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin
icerisindeki bagimsiz bolumler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi
nedeniyle deger takdirinde de binanin tamami butln olarak degerlendirilmistir. Misterek veya
bélinmus kisimlarin degeri toplam degere yansiltiimistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.5.2 - Oranlan

Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamustir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

26 SRV-1611004 BASAKSEHIR DEPOSITE A5-A6



DEGERLEME
Gayvrimenkul - Fizibilite - Proje

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir. Degerleme konusu Deposite
AVM A5 ve A6 blok yapi kullanma izin belgesine sahip ve kat milkiyeti kurulmustur. Sermaye
Piyasas! Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "r" bendine gore "r) Ortaklik portféytine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir." Bu bende goére binadaki tasinmazlarin mevcut kullanimlari ile
tapu tescilleri uyumludur. Tasinmazlar bir batiin olarak dederlemeye alinmis olup, bina i¢in kat
mulkiyeti kurulmus, ana tasinmaz niteligi tamamlanmis bir binayr tanimlayacak sekilde
dizenlenmis ve mevcutta bina olarak kullaniimaktadir. Bu durumlar dikkate alindiginda
tasinmazlarin portfdyde "bina" olarak yer almalari gerektigi kanaatine variimigtir.

6.6.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu binanin bitiin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki
bagimsiz bolimler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin dederlemeye konu edilmesi nedeniyle
binadaki perakende bdlimleri ve depo bdlimleri kendi icerisinde degerlendirilmistir. Elde edilen
ve yukarida belirtilen emsallere ve degerlemesi yapilan binanin 6zelliklerine bagli olarak
perakende boélimleri icin emsal karsilastirma ydntemi sonucu ortalama aylik kira birim m?2
degeri 24,70.-TL/m?/ay, depo bolimleri igin ise olarak ortalama aylik kira birim m? degeri 12,74.-
TL/m?/ay dngérulmustar.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goris

6.5.6

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde asagidaki sonugclara ulasiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda raporun 6.5.4.
nolu bolimunde de belirtilen hususlar gercevesinde tasinmazlarin "bina" olarak gayrimenkul
yatirim ortakhidi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazlarin de@erinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

1/1 (tam) hissenin toplam degderi icin ;
179.257.010 .-TL
(Yiiz Yetmis Dokuz Milyon iki Yiiz Elli Yedi Bin On TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

211.523.272 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN 1/1 (TAM) HISSESININ TOPLAM DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
179.257.010 50.663.334 48.439.985 211.523.272

TASINMAZLARIN TOPLAM KiRA DEGERI

AYLIK KIRA DEGERI YILLIK;g(I;IE.Q:VI KiRA YILLIK;;)(I;’IE.Q?II KIRA YILLIKI')I'ggIE.Q:VI KIRA
TL TL UsD EURO
1.045.964 12.551.573 3.547.446 3.391.767
1USD = 3,6382 .-TL 31.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
1EURO= 33,7006 .-TL 31.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

@ ULk

Onur 0ZGUR
402402

Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel htikumleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, hicbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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