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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 01.12.2014
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 22.12.2014
DEGERLEME

BITiS TARIHI 25.12.2014
RAPOR TARIHi 30.12.2014
RAPOR NO SRV-1410004

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GizZLiLIiK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI 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 gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig 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 bélim ve ortak mahallerden
olugan binanin Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.' ne ait hisselerin (% 100) pazar
degerinin tespit edilmesidir.

68 bagimsiz bélimden ve ortak mahallerden olugan binanin tapu kayitlarina goére tim bagimsiz
béluimlerinin %100 hissesi Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.$. Gzerine kayitl durumdadir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirenmesi de amaclanmaktadir. Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari
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 iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlagsma cercevesinde degerleme tarihinde el degdistirmesi gereken
tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Servet Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.

Sinpas Plaza Barbaros Bulvari Yenidodan 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,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 68 adet bagimsiz bélim ve ortak mahallerden
olusan binanin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 30.12.2014 tarih ve SRV-1410004 numarali bu rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
Onur Ozgiir ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gdrev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme raporu hazirlanmigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-0806005
Rapor Tarihi 02.07.2008

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

Rapor Konusu

0O.Tahsin AKYEL

Raporu Hazirlayanlar i Umit SEGMEN

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 88.112.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili : ISTANBUL

iigesi :  BASAKSEHIR
Bucagi

Mabhallesi . IKITELLI

Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No

Ada No ;480

Parsel No 7

Alani : 26.418,08 m2
Vasfi : IS YERI (A5 - A6 BLOK ) VE ARSASI
Sinin :  PLANINDADIR
Tapu Cinsi . KAT MULKIYETI
Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi

Sahibi - Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.
Sayfa No

Cilt No

Yevmiye No

Tapu Tarihi

(*) Deposite AVM A5 - A6 bloklarin bulundugu parsel, 480 ada 4 parsel ve 23.238,74 m? alana
sahip iken, 05.02.2010 tarih, 1154 yevmiye numarasi ile, bitisiginde bulunan yoldan 3.179,34 m?
alan satin alinarak, 26.418,08 m? yiiz éi¢iime sahip olup parsel numarasi 7 olarak degismisgtir.
Parselin alanina badli olarak numarasinda degisiklik olusmustur. Bu degigiklige bagli olarak ana
gayrimenkul igin yeniden yapi kullanma izin belgesinin diizenlenmesine gerek
bulunmamaktadir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Basaksehir Tapu Muduarligu'nden 22.10.2014 ve 07.11.2014 tarihlerinde alinmis olan
tasinmazlarin miulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.
Tasinmazlar Gzerinde asagdida belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.
Tasinmazlar uzerinde musterek olarak ;

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

(ligili serh TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
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 (st 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 cercevesinde ilgili irtifak hakkinin tagsinmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Beyan: Yénetim Plani 07/02/2013 tarihlidir.

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

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

ipotek: Yapi Kredi Bankasi Nederland N.V lehine 70.000.000.-USD tutarinda 1. dereceden % 11
faiz oranli 03.05.2010 tarih ve 4404 yevmiye numarali ipotek kaydi bulunmaktadir.

(28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete' de yayinlanan (23/1/2014 tarihli ve 28891 sayili
Resmi Gazet'de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair
Teblig (l1l-48.1.a) yayimlanmistir.) Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi' nin
yedinci bélimiinde Yatirnmlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslar / Yatirm faaliyetleri ve yatirim
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar bagliginda bulunan "Madde 22 - ¢) Portfbylerine ancak (izerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olgiide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir.” denilmektedir.

Ayni tebligin, ayni bélimiinde ipotek, rehin ve sinirli ayni hak tesisi basgliginda bulunan MADDE
30 — (1) Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi
arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya dusik bedel karsiligi ortaklik lehine tst hakki
tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklik portféyliinde bulunan gayrimenkuller tzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi mimkindur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da
yatinmlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar izerinde ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis edilebilir. Portfdydeki varliklarin Uzerinde bu amaclar disinda higbir suretle
dcuncu kigiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirlemez ve baska herhangi
bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sdzlesmesinde yer verilmesi
zorunludur.

(2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda
degerlendirilir.
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Borglanma siniri

MADDE 31 — (Degisik: 111-48.1.a sayih Teblig ile.) (1) Ortakliklar, fon ihtiyaglarini veya portfoyleri
ile ilgili maliyetleri kargilamak amaciyla hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya acikladiklari
konsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan 6z sermayelerinin bes kati kadar
kredi kullanabilirler. S6z konusu kredilerin Ust sinirinin hesaplanmasinda ortakhdin finansal
kiralama islemlerinden dogan borglari ve gayri nakdi kredileri de dikkate alinir.

(2) Ortakliklar sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde bor¢lanma araci ihrag
edebilirler. Ancak ihra¢ edecekleri borglanma araglari igin sermaye piyasasi mevzuati uyarinca
hesaplanacak ihrag limitinden birinci fikrada bahsedilen krediler diisulur.

(3) Ortakhklar, Kurul dizenlemeleri cergevesinde gayrimenkul sertifikasi ve portfoydeki
gayrimenkullerin satisindan veya satis vaadi s6zlesmelerinden kaynaklanan senetli alacaklari ile
kira gelirlerinin teminati altinda varlik teminath menkul kiymet ihrag edebilirler.

(4) Kurul, minhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden olusan portféyu isleten ortakliklar igin
altyapi yatirrm ve hizmetlerinin niteligini dikkate almak suretiyle borglanma sinirini artirabilir.

Tebligde belirtilen hususlar, Servet GYO A.S. den alinan ve ekte sunulan yazi incelendiginde,
tasinmazlar tzerinde bulunan ipotegin tebligin 30. maddesinde belirtildigi sekilde "yatirimlar igin
kredi temini amaciyla" kullaniimis oldugundan tasinmazlarin portfdyde bulunmalarinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri
Yapilan incelemelerde son ¢ yillik ddnemde; 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 Uzerinde kat mulkiyeti tesis islemi gerceklesmistir.
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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 Boélgesi Miidurligi'nde yapilan incelemelerde, Servet GYO A.S. ' den
alinan ve ekte sunulan imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulasiimistir. S6z konusu
tasinmazlarin Uzerinde bulundugu parsel, 20.05.2008 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli imar planina
go6re, H=24.50 metre , 5 kat yapilagsma sartlari ile sanayi alaninda kalmaktadir.

Son Ug yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmistir.
2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Yoénetimi imar Miidirligi'nde yapilan incelemede taginmazlar
icin 07.03.2005 tarih 2005/005 numarali ilk yapi ruhsati, 09.06.2008 tarih , 2008/023 numarali
tadilat yapi ruhsati ve 08.08.2008 tarih 2008/016 numarali yapi kullanma izin belgesi bulundugu
bilgisine ulasiimistir. Bagimsiz boélimlerin toplam alani 51.647,04 m2; ortak alanlar toplam
insaat alani 46.307,61 m2 dir. Toplam insaat alani 97.954,65 m2 olup insaat sinifi yapi grubu
4A dir. Yol kotu alti kat sayisi 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 Basaksehir Tapu Sicil
Mudarliiga ve ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Yénetimi' nde incelenmistir.

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

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerindeki ana yapinin alan ve kullanim niteligi olarak
projesiyle uyumlu oldugu gbézlemlenmistir.

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

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin yapi denetim hizmetini Arti Yapi Denetim Limited Sirketi
Ustlenmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili, Basaksenhir ilgesi, 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 olusmaktadir.

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

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

Yakin gevre sanayi ve isyeri fonksiyonlu gelismistir. Yakin ¢cevrede orta ve buyuk 6lgekli sanayi
siteleri, plazalar, banka subeleri vb. ticari birimler yer almaktadir. Ayni lokasyonda Basaksehir
Toplu Konut Etaplari'da bulunmaktadir.

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

- Ulasim Ozellikleri

Deposite AVM ' nin bulundugu konuma toplu tasima araclari ve 6zel araclarla ulagilabilmektedir.
Basaksehir ve Ikitelli I.E.T.T hatlari, yeni acilan metro hatti toplu tasima alternatifleridir.
Tasinmazin bulundudu binaya otoban (zerinde ikitelli kavsagindan OSB tabelasindan girilerek
kuzey yonine dogru ilerledikten sonra Deposite AVM igerisindeki yaya yolu vasitasi ile
ulasilabilmektedir.

Dolapdere Sanayi Sitesi, Yap! Kredi ve Halkbank Subeleri, Basaksehir Tapu Sicil Madurlugua
degerleme konusu tasinmazlara nirengi noktasi olarak gdsterilebilir.
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Deposite AVM A5 - A6
Blok Konumu

Basaksehir Toplu Konut
Yerlesim Birimleri
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tasinmazlara ait mimari proje Basaksehir Tapu Mudurligunde ve OSB Mudurliginde
incelenmistir. Ek-2 de her bir bagimsiz bolimin projesinde belirtilen kullanim alanlari
belirtilmistir.

Ana gayrimenkul; 2 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat olmak Uzere toplam 6 kattan
olusmaktadir. Bina B.A.K. tarzda ingsa edilmis olup ¢ati tasiyici sistemi celik konstriksiyondur.
Binada dort adet asansor mevcuttur. Bu asansorler tim katlara hizmet vermektedir. Katlar arasi
baglantiyi saglayan merdivenler ile tasinmazin outlet kisminda yidriyen merdivenler de
mevcuttur. Bloklar merkezi dogalgaz ile isinmaktadir.

Depo bélumlerinin etkin olarak kullanilmasi i¢in buyuk 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
bélimdur. Binadaki arag kapasitesi 2.bodrum kat ve ¢ati kat toplam olmak tizere 442"dir.
Tasinmazin 2. bodrum kati kapali 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 bdlimleri bulunmaktadir. Toplam brat alani
14.234,10 m? dir. Zemin katta magazalar, otomat, acik standlar ve acgik alanlar yer almaktadir.
Toplam kapali alan 14.094,30 m2“dir. 1. katin alani toplam 14.094,30 m? dir. 2.katta magazalar
ile depo bélimleri 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.

Ortak kullanim alanlari ile birlikte, bina toplam alani igerisinde kiralanabilir alanin 62.805 m?
oldugu, Servet GYO A.S.' den alinan "Deposite A5-A6 Blok Gelir Tablosu" ndan hesaplanmistir.
Kiralanabilir alanlarin 18.470 m#'lik kismi perakende, 44.335 m?‘lik kismi ise depo bdliminden
olugsmaktadir.

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz Betonarme

Yapi Nizami Blok Nizam
Yapi Sinifi 4A

Kullanim Amaci : Isyeri - Depo
Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Isitma Sistemi Klima+Dogalgaz
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut

Hidrofor Mevcut
Asansor Mevcut
Jeneratér Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi Teras

Dis Cephe Dis Cephe Boyasi
Park Yeri Mevcut
Guivenlik Mevcut
Manzarasi Bulvar Cepheli
Cephesi Site igi Yol
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Deposite AVM A5 ve A6 bloklarinin katlarina gére i¢ 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 lizeri boya,
yer yer ise asma tavandir.

1. katin zemini seramik, duvarlari kaplama, tavanlari yer yer beton Uzeri 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.

4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh 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 Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yoniinden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.
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Ulkedeki enddistriyel kuruluslarinin %38'i, ticari igletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40" bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
ndfusudur.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Basaksehir iigesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Basaksehir ilgesi; 06.03.2008 tarihinde kabul edilen
5747 Sayil Kanun geregi ve sonucu olarak kurulmustur. lice kuzeyde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy, kuzeydodusunda Sultangazi, guneyinde Avcilar, Kig¢ikgekmece ve Bagclilar,
dogusunda Esenler, batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri ile sinirlanmaktadir. Bu
alan iginde ylizolgimu yaklagik 10.434 hektardir. TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
2009 verilerine gore ilge nufusu 224.055 kisidir.

iigenin giineyinden TEM otoyolu gegcmektedir. Demiryollari Bahgesehirden gecmekte ve
Ispartakule'de bir tren istasyonu bulunmakdadir. Hattin banliyd olarak uzatilmasi giindeme sik
sik gelse de bdyle bir calisma heniz yurirlikte degildir. Devam eden metro galismasinin
tamamlanmasiyla birlikte Bagak Konutlari ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gegerek rayl
sistem Atatiirk Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve
Atatirk Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilgininde artmasi beklenmektedir.
ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu
yapimi distinilmekdedir.ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki értiisii bozkir ve
caliliklardan olusur. Sazlidere vadisi oldukc¢a zengin bitki 6rtiisline sahiptir. Sazlidere baraj golu
ilce sinirlari igindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dogup Kigiikgekmece goline akar. Ancak
atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmisdir. Ayamama deresi de ilge sinirlari icinde dogar.
Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegcmekdedir. ilgede heniiz herhangi bir agaclandirma
alani yoktur.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goériulmustur. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.
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2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dusus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diusmustar.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin 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 gérilmektedir.

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

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yizde 2.9 buyimeyle kapatan Tlrkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'ncl ceyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanhdi secimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadogu' da
yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustir.

2015 yilindan beklentilerde terdr eylemlerinin kiuresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel doénlusimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi dngériimektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler
Resmi kurumlarda degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayict  herhangi  bir  faktére

rastlanmamistir. Degerleme konusu taginmazlarda ise kiraci firmalarin hassasiyetleri nedeni ile
yeterli dlgtide fotograf ¢ekilememisgtir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Ikiteli Organize Sanayi Bolgesi Mudurliga,

Basaksehir Tapu Muduarligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
441 - Olumlu Faktorler

*  Ana ulagim arterine yakin konumdadir.
* Organize Sanayi Bdlgesi icerisinde yer almaktadir.
* Bdlgede hareketlilik iyi dizeydedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

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

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek 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 o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre 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
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu taginmaza iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi ve
- Emsal Karsilastirma Yaklasimi kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik isyeri Emsalleri

1 - Beyan Eden Kigi, Kurum Medya Gayrimenkul
TEL1; 0 212 4851662
ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Atatiirk Bulvar {izerinde konumlu olan 5 kattan ibaret olan her kati 5.800 m? olmak (izere
toplam 29.000 m? alanl olarak pazarlanan plaza tarzi binanin 75.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmistir.

SATILIK 29000 .-m? 75.000.000 .-TL 2.586 .-TL/M?

2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Altin Emlak

TEL1; 0 212 4881633
TEL2; 0 532 7379285

ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Atatiirk Bulvar {izerinde konumlu olan 6 kattan ibaret olan her kati 3.200 m? olmak (izere
toplam 19.200 m? alanl olarak pazarlanan plaza tarzi binanin 55.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmistir.

SATILIK 19200 .-M2 55.000.000 .-TL 2.865 .-TL/M?

3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sait Emlak

TEL1; 0 532 3171854
ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Atatiirk Bulvari lizerinde konumlu olan 5 kattan ibaret olan her kati 11.000 m? olmak {izere
toplam 55.000 m? alanli olarak pazarlanan plaza tarzi binanin 160.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi

edinilmigtir.
SATILIK 55000 .-M? 160.000.000 .-TL 2.909 .-TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Medya Gayrimenkul

TEL1: 0 212 4851662
ALINAN BILGI

Tasinmaz yakin konumda bir sanayi sitesi igerisinde yer almaktadir. Zemin kat ve asma kat kullanimlarindan
olugmaktadir. Zemin kat 300 m2; asmal kat ise 150 m2 kullanim alanina sahiptir.

SATILIK 450 -Mm? 1.700.000 .-TL 3.778 .-TL/IM?
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5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Altin Emlak

TEL1; 0 212 4881633
TEL2; 0 532 7379285

ALINAN BILGI

Emsal tasinmaz dederleme konusu tasinmazlarla ayni site igerisinde yer almaktadir. Giris katta

konumlanmigtir. 250 m2 lik kullanim alani bulunmaktadir.

SATILIK 250 .-M? 950.000 .-TL 3.800 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sait Emlak
TEL1; O 532 3171854
ALINAN BILGI

Tasinmaz yakin konumda bir sanayi sitesi igerisinde yer almaktadir. Zemin kat ve asma kat kullanimlarindan
olugmaktadir. Zemin kat 100 m2; asmal kat ise 100 m2 kullanim alanina sahiptir.

SATILIK 200 .-m2 850.000 .-TL 4.250 .-TL/M?
7 - Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap ikitelli OSB Temsilciligi
TEL1; 0 212 4883390
ALINAN BILGI

Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmazlarla ayni site igerisinde yer almaktadir. Giris katta
konumlanmigtir. 300 m2 lik Gg¢ diikkanin birlesiminden olustugu belirtilmistir.

SATILIK 900 .-Mm2 2.500.000 .-TL 2.778 .-TL/M?
8 Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap ikitelli OSB Temsilciligi
TEL1; 0 212 4883390
ALINAN BILGI

Metal is Sanayi Sitesi'nde konumlanmis olan iki kath tasinmaz 400 m2 olarak pazarlanmaktadir. 250 m2
zemin kat ve 150 m2 asma kattan ibarettir. Tavan yiksekliginin 3.5m den 6m ye kadar olabildigi beliritimistir.

5000 TL civarinda kira getirisi saglanabilmektedir.

SATILIK 400 .-Mm2 1.200.000 .-TL 3.000 .-TL/M?
9 - Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap ikitelli OSB Temsilciligi
TEL1; 0 212 4883390
ALINAN BILGI

Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmazlarla ayni site igerisinde yer almaktadir. Zemin kat ve asma kat
kullanimlarindan olusmaktadir. Zemin kat 200 m2; asmal kat ise 100 m2 kullanim alanina sahiptir.

SATILIK 300 .-Mm2 920.000 .-TL 3.067 .-TL/M?
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Kiralik igyeri Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden Kiralik
TEL1; O 536 864 1910
ALINAN BILGI

Tasinmaz degerleme konusu tasinmazlarla ayni site igerisinde yer almaktadir. 2 girigli ve ylik asansorli
oldug@u belirtilmistir. 1. normal katta konumlanmistir.

KIiRALIK 660 .-M? 7.000 .-TL 11 -TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden Kiralik
TEL1; O 536 5704209
ALINAN BILGI

Ayni sitede yer alan 1 adet tasinmaz kiralik durumdadir. 300 m2 kullanim alanina sahiptirler.

KIiRALIK 300 .-M? 2.700 .-TL 9 -TL/M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap ikitelli OSB Temsilciligi
TEL1; 0 212 4883390
ALINAN BILGI

Ayni sitede yer alan 1 adet tasinmaz kiralik durumdadir.400 m2 kullanim alanina sahiptir.

KIRALIK 400 .-M2 3.500 .-TL 9 -TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Extra
TEL1: O 536 2631105
ALINAN BILGI

Ayni sitede yer alan 1 adet tasinmaz kiralik durumdadir.700 m2 kullanim alanina sahiptir.

KIRALIK 700 .-Mm2 7.000 .-TL 10 .-TL/M?
5 Beyan Eden Kisi, Kurum WEC Suat Emlak
TEL1; 0 532 2520164
ALINAN BILGI

Sanayi sitesindeki diikkanlarin m2 birim kira fiyatlarinin 9-11.-TL/m? arasinda oldugu bilgisi edinilmistir.

21 SRV-1410004 BASAKSEHIR DEPOSITE A5-A6




’ REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (BIiNA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 75.000.000 55.000.000 160.000.000
SATIS TARIHI -
) , BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 97.954,65 29.000 19.200 55.000
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DEGERI 2.586 2.865 2.909
o BENZER BENZER KUGUK
ALANA iLiISKIN DUZELTME
-18% -20% -15%
CEPHE
o BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILiISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KONUM iYi iYi iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -10%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN IYi iYi IYi
DUZELTME -5% 5% -5%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN 1eo 1eo 1ro
DOZELTME 15% 15% 16%
TOPLAM DUZELTME -48% -50% -46%

DUZELTILMiS DEGER

Degerleme konusu Deposite AVM A5 ve A6 bloklar toplam 68 adet bagimsiz bélim ve ortak
mabhallerden olugsmaktadir. Binanin bitin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin
icerisindeki bagimsiz bdlimler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi
nedeniyle deger takdirinde de bloklarin tamami butin olarak degerlendiriimigtir. 68 adet
bagimsiz bélimun 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 bagh olarak brit alani tUzerinden emsal karsilastirma yontemi sonucu birim m?
degeri 1.450.-TL/m? olarak éngoérilmugstar.

Yapidaki ortak alanlarin, bagimsiz boélimlerin degerlerine, arsa pay! oraninda deger artirici
etkisi oldugu varsayllmistir. Binanin butin olarak degerlendirilebilecek olmasi nedeniyle
bagimsiz bolim bazinda degerler 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? 1.450 TL/m? 142.034.243 TL 61.221.656 $
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ilkame ) Maliyeti Yaklagimi

Tagsinmazlarin bulundugu yapinin ingaatinin tamamlanmig olmasi ve yapi kullanim izin belgesi
bulundugundan bu yéntem kullanilmamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu ydéntem yeni bir
yatirnmci acisiindan gelir Greten mulkin piyasa dederini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari 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 galismada bdélgeden elde edilen
veriler dogrultusunda kapitalizasyon orani % 7,50 olarak kabul edilmistir. Bu oran ile elde edilen
deger ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

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

Degerlemesi yapilan binanin 18.470 m?' si perakende bdliumu ve 44.335 m?' lik kismi depo
bélimi olmak Uzere toplam kiralanabilir alan 62.805 m? ' dir. Bu bilgi Servet GYO A.S.' den
alinan gelir tablosundan edinilmistir. Ortalama birim kira degeri piyasadan elde edilen kira
ortalamasi esas alinarak, depo ve perakende bélimleri icin serefiyelendirme yapilarak kira
degeri hesaplanmistir.

Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve dederlemesi yapilan binanin 6ézelliklerine bagh
olarak perakende bolimleri icin emsal karsilastirma yéntemi sonucu ortalama aylik kira birim m?
degeri 20,50.-TL/m?ay, depo bdlimleri icin ise olarak ortalama aylik kira birim m? degeri 10,30.-
TL/m?*ay dngorulmustar.

Yapidaki ortak alanlarin, bagimsiz bélumlerin dederlerine, arsa payl oraninda deger artirici
etkisi oldugu varsayllmistir. Binanin butiin olarak degerlendirilebilecek olmasi nedeniyle
bagimsiz bdlim bazinda degerler arsa paylari oraninda belirtiimis ve EK-2 deki listelerde
sunulmustur.

. - lam . .
9 Kiralanabilir O.r.ta a .a Aylik Kira | Yillik Kira | Kap. 9
Bulundugu Kat Birim Kira .. L. Deger
Toplam Alan o Degeri Degeri |Orani
Degeri
-1
Perakende Bélimu Zemin 18470 m? 20,50 TL 378.635 TL | 4.543.620 TL | 7,5% | 60.581.600 TL
1
1
2
Depo Bolumi 3 44335 m? 10,30 TL | 456.651 TL | 5.479.806 TL | 7,5% | 73.064.080 TL
4
TOPLAM 62805 m* 835.286 TL |10.023.426 TL 133.645.680 TL
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

Degerleme konusu Deposite AVM A5 ve A6 blogun deger tespitinde iki farkli yontem
kullanilmistir. iki deger arasinda farklilik oldugu gérilmektedir. Gelir yénteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar lzerinden bugiinkii dedere ulasiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak ve emsal
karsilastirma yonteminde ise bina degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarh ve
daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine tasinmaz igin
emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine varilmigtir.

n  Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 142.034.242,50 TL

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 133.645.680,00 TL

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu Deposite AVM A5 ve A6 blok toplam 68 adet bagimsiz bélimden ve ortak
mabhallerden olugsmaktadir. Binanin bitin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin
icerisindeki bagimsiz bdlimler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi
nedeniyle deger takdirinde de binanin tamami butin olarak degerlendirilmistir. Misterek veya
béliunmus kisimlarin dederi toplam degere yansiltilmigtir.

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

6.52 - Granlan

Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir. Degerleme konusu Deposite
AVM A5 ve A6 blok yapi kullanma izin belgesine sahip ve kat mulkiyeti kurulmustur. Sermaye
Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "r" bendine gére "r) Ortaklik portféytne dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir." Bu bende gére binadaki tagsinmazlarin mevcut kullanimlari ile
tapu tescilleri uyumludur. Taginmazlar bir bitin olarak degerlemeye alinmis olup, bina igin kat
mulkiyeti kurulmus, ana tasinmaz niteligi tamamlanmis bir binayr tanimlayacak sekilde
diizenlenmis ve mevcutta bina olarak kullaniimaktadir. Bu durumlar dikkate alindiginda
tasinmazlarin portféyde "bina" olarak yer almalari gerektigi kanaatine variimistir.

6.6.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu binanin bitin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki
bagimsiz bolimler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle
binadaki perakende bélumleri ve depo bdlimleri kendi icerisinde degerlendiriimistir. Elde edilen
ve yukarida belirtlen emsallere ve degerlemesi yapilan binanin o6zelliklerine bagh olarak
perakende bdélimleri icin emsal karsilastirma yéntemi sonucu ortalama aylik kira birim m?2
degeri 20,50.-TL/m?/ay, depo bolimleri icin ise olarak ortalama aylik kira birim m? degeri 10,30.-
TL/m?*ay dngdrulmustar.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda raporun 6.5.4.
nolu bdliminde de belirtilen hususlar gergevesinde tasinmazlarin "bina" olarak gayrimenkul
yatinnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Raporun 2.2. nolu "Takyidat Bilgileri"
béliminde belirtilen hususlar ¢ergevesinde tasinmazlar tzerinde bulunan ipotegin "yatirimlar
icin kredi temini amaciyla" kullanildigi goériimustir. Bu nedenle degerlemesi yapilan
tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi,
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUG

Rapor konusu taginmazlarin degerinin belilenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari

dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin

1/1 (tam) hissenin toplam degeri icin ;

142.034.243 .-TL
(Yiiz Kirk iki Milyon Otuz Dért Bin iki Yiiz Kirk iki TiirkLirasi, Elli Krg)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

167.600.406 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZLARIN 1/1 (TAM) HISSESININ TOPLAM DEGERI

TL UsSD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
142.034.243 61.221.656 50.012.057 167.600.406

TASINMAZLARIN TOPLAM KiRA DEGER

AYLIK KiRA DEGERI

YILLIK TOPLAM KiRA

YILLIK TOPLAM KiRA

YILLIK TOPLAM KiRA

DEGERI DEGERI DEGERI
TL TL usD EURO
835.286 10.023.426 4.320.442 3.529.375
1USD = 2,3200 .-TL 1 EURO = 2,8400 -TL

Degerleme Uzmani

Onur 6ZGUR

Lisans No: 402402

Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No:

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

401732

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikkiimleri dikkate

alinmamistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 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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