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RAPOR BILGILERI

TALEP TARIHIi - NO 17.06.2014
SOZLESME TARIHi 17.06.2014
DECERLEME 08.08.2014
RAPOR TARIHi 12.08.2014
RAPOR NO SRV-1406001

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GizZLiLiK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

10 ADET DUKKAN, 2 ADET ISYERI, 4 ADET OFIS, 1 ADET BURO, 1
ADET COK AMAGLI SALONDAN OLUSAN 18 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN % 48.65 HISSESI

DEGERLEME ADRESI

ZIYA GOKALP MAH. ATATURK BULVARI 2715 SOK. GiYIM
SANATKARLARI SANAYI SITESI (DEPOSITE AVM SOSYAL TESIS
BINASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A.Ozgiin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)
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, 479 ada, 1 nolu
parselde kayith 18 adet bagimsiz bélimin pazar degerinin tespit edilmesidir. 18 bagimsiz
bélimden olusan taginmazin tapu kayitlarina goére tim badimsiz boélimlerin %51.35 hissesi
S.S. Giyim Sanat. Kuglk San. Sit. Yapi Koop.'ne ait olup % 48.65 hissesi ise farkli hisse
oranlari ile Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret Anonim Sirketi, Avni Celik, Ahmet Celik, Fatma
Zerrin Kivang, Senay Celik, Ayse Sibel Celik, Berrin Celik Ercivelek Uzerine kayith durumdadir.

Degerleme hizmetinin amaci tagsinmazlarin Avni Celik, Ahmet Celik, Fatma Zerrin Kivang,
Senay Celik, Ayse Sibel Celik, Berrin Celik Ercivelek ve Sinpas Yapi Endistri ve Tic. A.S." ye ait
hisselerin (% 48.65) toplam pazar degerinin belirlenmesidir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyiine alinmasinin uygunlugunun
belirenmesi de amacglanmaktadir. Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari
cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir malkin 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 anlasma cergevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Servet Gayrimenkul Yatirinm Ortakhigi 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,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 18 adet tasinmazin degerleme tarihindeki %
48,65 hissesinin Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin 12.08.2014 tarih ve SRV-1406001 numarali bu rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
A.Ozgiin HERGUL ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son Ug
degerlemeye iliskin bilgiler asadida yer almaktadir. S6z konusu taginmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi SIN-0806007

Rapor Tarihi 02.07.2008

18 adet bagimsiz
Rapor Konusu bélimin % 48,65
hissesi

0O.Tahsin AKYEL

Raporu Hazirlayanlar .Umit SEYMEN

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 2.953.000
(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 i 479

Parsel No 1

Alani : 6.785,70 m?
Vasfi : ARSA

Sinin :  PLANINDADIR
Tapu Cinsi . KAT IRTIFAKI
Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi

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

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tapu Muduarlagiu'nden 01.07.2014 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tasinmazlar Gizerinde asagida belirtilen
hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.
Tasinmazlar uzerinde musterek olarak ;
*17.05.2006 tarih, 8181 yevmiye ile Sinpas Ikitelli Plaza ins. Tic. A.S. lehine 01.04.2006
tarihinden baglamak lzere 10 yil miiddetle kira serhi bulunmaktadir. (ilgili serhin taginmaza
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
*30.09.1997 tarih, 8110 yevmiye krokisinde gdsterilen kisimda 99 yilligina 1 TL' den Bedas
lehine kira serhi bulunmaktadir. (ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son g yillik ddnemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

Tim bagimsiz bélimlerde Omer Faruk Celik ve Nuran Celik hisseleri 12.03.2014 tarih ve 4152
yevmiye numarasi ile Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret Anonim Sirketi mlkiyetine ge¢mistir.
Bunun haricinde son (¢ yilda mulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Organize Sanayi Bdlgesi Mudurligi'nde yapilan incelemelerde, Servet GYO A.S. ' den alinan
ve ekte sunulan imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulasiimistir. Tasinmazlarin
bulundugu parsel 15.11.2002 tasdik tarihli 1/1000 6élgekli ikitelli Organize Sanayi Bolgesi 1. Etap
Uygulama imar Planlari'nda Emsal= 1.50 olan Sosyal Tesis Alani lejandinda yer almaktadir.
Yapilasma kosullari, 6n bahce ¢ekme mesafesi 10m., yan bahce ¢cekme mesafeleri 5'er m.
olarak belirtilmistir.

Son Ug¢ yil icerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmistir.
2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Yonetimi imar Midurligi'nde yapilan incelemede tasinmazlar
icin 26.05.2006 tarih 2006/031 numarali tadilat yapi ruhsati ve 18.12.2007 tarih 2007/056 sayil
yap! kullanma izin belgesi gértulmustir. Her iki belge de 18 adet bagimsiz bdlim igin verilmistir.
Bagimsiz bélimlerin toplam alani 7.281,98 m2; ortak alanlar toplam insaat alani 15.165,96 m2
dir. Toplam insaat alani 22.447,94 m2 olup insaat sinifi yapi grubu IlIB dir. Yol kotu alti kat
sayisl 4; yol Ustii kat sayisi 2 olmak Uizere toplam kat sayisi 6 dir. 25.05.2006 tarih ve 2006/693
numarali ile onayll mimari projesi Bagaksehir Tapu Sicil Mudurliigi ve Ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi Yonetimi'nde incelenmistir.

RUHSAT VE iSKAN BILGILERI
ADA | PARSEL | YAPI SINIFI NITELIGI ALANI (M?)
ISYERI 7.281,98
479 1 3B
ORTAK ALAN 15.165,96
TOPLAM 22.447,94

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerindeki ana yapinin genel olarak projesiyle uyumiu
oldugu goézlemlenmistir. Mevcut durumda ana gayrimenkul icerisinde kullanima yoénelik i¢
mekanda yapilan degisiklikler disinda projesi ile ¢ok fazla farklik bulunmamaktadir.

Binanin toplam alani, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde 22.447,94 m? olup, yapilan
incelemeler sonucunda projesinden farkli olarak, 1.bodrum katta yaklasik 55 m?lik bir giris
béluminin eklendigi, zemin katta bati cephesinde yaklagik 78 m? lik giris boliminde alan
ilavesi yapildigi, 2.bodrum kattaki otopark alaninin bir kisminin iki farkh firmaya kiralandigi
g6zlemlenmisgtir.

Yapilan tim bu dizenlemelerin kiracilar tarafindan kullanim amacina bagli olarak yapildidi, ana
yapinin tasiyici sistemini etkilemeyecegi, projesine uygun hale getirilebilecedi distnildiginden
degerlemede dikkate alinmamistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi Denetim Kurulusu: Etkin ve Surekli Yapi Denetim Ltd.S$ti.
Adres: Fulya Mah. Ortaklar Cad. Emirodlu Sok. No:2/3 Sisli/ ISTANBUL
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Kiglkcekmece ilgesi, ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi, Atatirk Bulvari, S.S. Giyim Sanatkarlari Sanayi Sitesi, 479 Ada, 1 parsel lizerinde yer
alan Deposite AVM Sosyal Tesis binasinda konumlu 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17
ve 18 bagimsiz bélim numarali taginmazlardir.

1,2,3,4 ve 5 numarall bagimsiz bélimler dikkan, 6 numaral bagimsiz bolim biro, 7 numarali
bagimsiz bolim dikkan, 8 ve 9 numarali bagimsiz bélimler asma kath dikkan, 10 ve 11
numarall bagimsiz bélimler dikkan, 12 numaral bagimsiz bélim ¢ok amagcli salon, 13,14,15
ve 16 numarali bagimsiz bolimler ofis, 17 ve 18 numarali bagimsiz bélimler ise isyeri nitelikli
olarak tescil edilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bina; mimari projesine gére ve mevcut durumda 4 bodrum, zemin,
asma ve 1 normal kattan olugsmaktadir. 4. bodrum kat, 3. bodrum kat ve 2. bodrum katta teknik
mahaller, otopark alanlari, 1. bodrum katta 1,2,3,4,5 ve 6 numarali bagimsiz bélimler ve gliney
cephe bina girisi, zemin katta 7,8,9,10 ve 11 numarali bagimsiz bdlimler ve kuzey cephe bina
girisi, asma katta 8 ve 9 numarali bagimsiz bélimlere ait mahaller, 1. normal katta ise
12,13,14,15,16,17 ve 18 numaral bagimsiz bélumler yer almaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmazlar; istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, ikitelli Organize Sanayi Bélgesi,
Ataturk Bulvari ve 2715 Sokak'ta S.S. Giyim Sanatkarlari Sanayi Sitesi kompleksi icerisinde yer
almaktadirlar.

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

Otobana yakin bir konumda yer almaktadir. Otoban baglantisina yaklasik 1-2 dakikalik arag
mesafesinde konumlanmiglardir. Tasinmazlarin bulundugu bina Basin Ekspres Yolu'na yakin
bir konumda yer almakta olup E-5 gevreyoluna yaklasik 5-6 dakikalilk ara¢c mesafesinde yer
almaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu noktaya toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasilabilmektedir.
Basaksehir ve Ikitelli I.E.-T.T hatlari, yeni agilan metro hatti toplu tasima alternatifleridir.
Taginmazin bulundugu binaya otoban (izerinde ikitelli kavsagindan OSB tabelasindan girilerek
kuzey ydniine dogru ilerledikten sonra Deposite AVM icgerisindeki yaya yolu vasitasi ile veya
2715 Sokak vasitasi ile ulagilabilmektedir.

Dolapdere Sanayi Sitesi, Yap! Kredi ve Halkbank Subeleri, Basaksehir Tapu Sicil Muadurluga
degerleme konusu tasinmazlara nirengi noktasi olarak gosterilebilir.
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Tasinmazlarin [§

Bulundugu |
Parselin
Konumu

Atatlrk Bulvari

2 IS i S S Y

Degerleme
Konusu
Tasinmazlarin
Konumu

&1 Otoyol ikitellif
¥ Kavsagl

11 SRV-1406001 BASAKSEHIR



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Basaksehir Toplu
Konut Yerlesim
Birimleri

ikitelli OSB

Yerlesimi

3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tasinmazlara ait mimari proje Basaksehir Tapu Mdudurliginde ve OSB Mudirliginde
incelenmistir. Asagida her bir bagimsiz bolimin projesinden hesaplanan brit kullanim alanlari
belirtilmigtir. (Briit Alan: bagimsiz béliimiin i¢ ve dis duvarlaria birlikte balkonlari da igeren
alanlari olup merdiven evi, siginak, kapali otopark, kapici dairesi vb. ortak mahallerden
bagimsiz béliimiin payina diigen alanlar ile depo, kémdrlitk vb. gibi eklenti seklindeki alanlar
dikkate alinmadan hesaplanan alandir. Bu nedenle ruhsat ve iskan belgesindeki alan ile farklilik
gosterebilmektedir.)

Ana gayrimenkul; 4 bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 1 normal kat olmak Uzere toplam 7
kattan olusmaktadir.

4. bodrum katta mevcut projesine gore otopark, siginak, hol, yangin merdiveni, mekanik odasi,
su deposu ve hidrofor bulunmakta olup katin alani yaklasik olarak 4.814,13 m2 dir. Mevcut
durumda teknik mahaller bulunmakta olup otopark kullanimi bulunmamaktadir.

3. bodrum kat projesine gore ve mevcut durumda hol, mekanik oda ve otopark kullanimindan
olusmaktadir. Kat alani 4.814,13 m2 dir.

2. bodrum kat projesine goére mekanik oda, ylizme havuzu boslugu, denge havuzu, makine
dairesi ve otopark bélimlerinden olusmaktadir. Kat alani 4822,19 m2 dir. Mevcut durumda bu
katta otopark kullanimi bulunmamaktadir. Katin bir kismi Norse fitness center tarafindan
kullanilmakta olup katin diger kismi ise Sultans Tekstil isimli firmaya kiralanmistir. Ayrica bu
katta y6netime ait depo alani ve oto yikama bdlimleri de bulunmaktadir.

1. bodrum katta projesine gore 6 adet bagimsiz bdlum, ortak mahaller ve gliney bina girisi yer
almaktadir. Kat alani 3199,56 m2 dir. 1,2,3 ve 4 numarali bagimsiz bélimler bina girisine gore
sol tarafta yer almakta olup 5 ve 6 numarali bagimsiz bolimler girise gére sag kisimda yer
almaktadir.
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1 numarali bagimsiz bolim kuzey cephelidir. Tek bdlimden olusmaktadir. Yaklagik brat
kullanim alani 248,27 m2 dir. 2 numarali bagimsiz bdlim giney cephelidir.Tek bdlimden
olusmaktadir. Yaklasik 276,17 m2 brit alanlhidir. 3 numarali bagimsiz bélim kuzey cephelidir.
Dikkan ve wc kullanimlarindan olusmaktadir. Yaklasik 160,50 m2 brut alanhidir. 4 numarali
bagimsiz bélim giney cephelidir. Tek bdlimden olusmaktadir. Yaklasik 185,54 m2 brit
kullanim alanlidir.

Mevcut durumda 1,2 no'lu bagimsiz béliumlerle 4 numarali bagimsiz bélimun bir kismi Soo
Restaurant isimli firma tarafindan kullaniimaktadir. Bu kismin alani yaklasik 616 m2 dir. 4
numarall bagimsiz bélimin 97 m2 si ise Sabri Usta isimli gida igletmesi tarafindan
kullaniimaktadir. 3 no'lu bagimsiz bolim ise etrafindaki ortak alanlarla birlikte Norse isimli
fithess merkezi tarafindan kullaniimaktadir.

5 numaral bagimsiz bolim projesine gore tek bir bélimden olugmaktadir. Giiney cephelidir.
Yaklagik 745,29 m2 brut alanhdir. Mevcut durumda ise disardan giris iptal edilmis olup 3 ve 6
numarali badimsiz boélimle birlestiriimis ve Norse isimli fitness merkezi tarafindan
kullaniimaktadir. 6 numarali bagimsiz bdlim biro, fitness salonu, yizme havuzu, vitamin bar,
soyunma odalari, dus ve wc boélumlerinden olusmaktadir. Kuzey ve dogu cephelidir. Yaklasik
toplam brtt alani 937 m2 dir.

Mevcut durumda ise bu bagimsiz bélim 3 ve 5 numarali bagimsiz bolimlerle birlestiriimis
duumdadir.

Zemin katta 5 adet bagimsiz bdlim, ortak mahaller ve kuzey bina girisi yer almaktadir. Kat
alani 2256.87 m2 dir. 7 numarali bagimsiz bélim kuzey ve bati cephelidir. Tek bir bélimden
olusmaktadir. 214 m2 brut alanhdir. 8 numarali bagimsiz bélim zemin kat ve asma kat
kullanimlarindan olugsmaktadir. Zemin kat 284,60 m2; asma kat ise 206,76 m2 brit alanli olup
toplam 491,36 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Kuzey-bati cephelidir.

9 numaral bagimsiz bdlim zemin kat ve asma kat kullanimlarindan olugsmaktadir. Kuzey ve
gliney cephelidir. Zemin katta 442,50 m2; asma katta ise 199,80 m2 kullanim alani bulunmakta
olup 642,30 m2 toplam kullanim alanina sahiptir. Mevcut durumda 7,8 ve 9 numarali bagimsiz
bolimler Ug Ogln isimli catering firmasi tarafindan birlestirilmis olarak kullaniimaktadir. Asma
kat alani ise bu firmanin yénetim birimleri ve soyunma odalarindan olusmaktadir. Zemin katta
bati cephesinde yaklasik 78 m? lik giris boélimuiinde alan ilavesi yapildigi gériimustur.

10 numarali bagimsiz bolim kuzey girisine gore sol tarafta yer almakta olup kuzey-dogu
cephelidir. Yaklasik 481,60 m2 kullanim alanina sahiptir. 11 numarali bagimsiz bdlim kuzey
girisine goére sol arka kisimda yer almaktadir. Gliney-dogu cephelidir. Yaklasik 382 m2
alanlidir. Mevcut durumda bu iki bagimsiz bélim Norse isimli fithess merkezi tarafindan
kullaniimaktadir. Ayrica bu kat 1. bodrum katla irtibat merdiveni vasitasi ile baglanmistir.

Asma kat 8 ve 9 numarall bagimsiz bélumlerin kullanimindan olusmaktadir. Kat alani 459.99
m2 dir. Mevcut durumda zemin katla baglantili olarak Ug Ogiin isimli catering firmasi tarafindan
kullaniimaktadir.

1. normal katta 7 adet bagimsiz bélim ve ortak mahaller yer almaktadir. Kat alani 2081.07 m2
dir. 12 numarali bagimsiz bdlim ¢ok amacli salon niteliklidir. Salon ve balkon bdimlerinden
olusmaktadir. Kuzey-giiney ve bati cephelidir. Yaklasik 508,66 m2 kullanimlidir. Mevcut
durumda bu bagimsiz bolim koridor bdlimda, fuaye bélimu ve 14 numarali bagimsiz béliuma de
icine alacak sekilde birlestiriimis ve Hamame isimli kiraci firma tarafindan spa ve masaj merkezi
olarak kullaniimaktadir.

ic mekan kullanim amacina gére sauna, wc, dus ,dinlenme bélimleri ve hollerden olusmaktadir.
13 numarali bagimsiz bdlim kuzey cehelidir. Projesine gdre tek bir bélimden olusmaktadir.
106,30 m2 kullanim alanhdir. Mevcut durumda bu bagdimsiz boélim koridor alaninda
kalmaktadir. Herhangi bir kiralamaya konu degildir.
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14 numarali bagimsiz bélim tek boélimden olusmaktadir. Giney cephelidir.54,45 m2 brit
kullanim alanina sahiptir. Mevcut durumda Hamame isimli firma tarafindan kullaniimaktadir. 15
numarall bagimsiz bélim tek bdélimden olusmaktadir. Guiney cephelidir. 54,45 m2 kullanim
alanina sahiptir. Mevcut durumda koridor alanina dogru genisletiimis ve 16 no'lu bagimsiz
bélim ve 17 numarali bagimsiz bdélimdn bir kismi ile birlikte ydnetim ofisi olarak
kullaniimaktadir.

16 numaral bagimsiz bélim tek bélimden olusmaktadir. Glney cephelidir. 54,45 m2 kullanim
alanina sahiptir. Mevcut durumda 15 ve 17 no'lu bagimsiz bolimlerle yonetim ofisi olarak
kullaniimaktadir. 17 numarali bagimsiz bélim giiney cephelidir. igyeri ve wc bdliimlerinden
olusmaktadir. Yaklasik 170 m2 brit alanlidir. Mevcut durumda bu bagimsiz bolimin bir kismi
yonetim ofisine dahil nedilmis olup diger kismi ise mescit olarak kullanilan kismin abdest alma
yeri ve wc bolumu olarak diizenlenmigtir. Herhangi bir kiraci firma bulunmamaktadir.

18 numarali bagimsiz bolim projesine gére antre ve isyeri bolimlerinden olusmaktadir. Kuzey,
guney ve dogu olmak tzere 3 cephelidir. Yaklasik 664 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Mevcut
durumda bu bagimsiz bélum mescit kullanimina tahsis edilmistir. Herhangi bir kiralamaya konu
degildir. Kamusal amagh kullaniimaktadir.

Site ve Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Nizami Blok Nizam

Yapi Sinifi 3B

Kullanim Amaci : lIsyeri

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Isitma Sistemi Klima+Dogalgaz

Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut

Hidrofor Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Intercom Tesis -

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi Teras

Dis Cephe Dis Cephe Boyasi

Park Yeri Mevcut

Guivenlik Mevcut

Manzarasi Bulvar Cepheli

Cephesi Site ici Yol-2715 Sokak

Deprem

Bolgesi 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Bodrum Katlar:
4. bodrum, 3. bodrum ve 2. bodrum katlarda zeminler beton, duvarlar plastik boya, tavanlar ise
betondur. Havalandirma sistemi mevcuttur.

1. Bodrum Kat:

" Soo Restorant" isimli restaurantta, restaurant béliminde zemin désemeleri seramik, duvarlar
saten boya ve tavan ise boyalidir. ic mekanda dekorasyon yapilmistir. Wc' lerde zemin ve
duvarlar seramik, tavan ise boyaldir. Mutfak bdliminde zemin ve duvarlar seramik, tavan ise
boyalidir. "Sabri Usta" markali lokantada zemin désemeleri seramik, duvarlar saten boya ve
tavan ise boyalidir.

"Life Gym" markali fitness center da zemini pvc, duvalar saten boyali, tavan ise boyalidir.
Fitness centerin diger kismi i¢ mekanda kullanim amacina ydnelik olarak bélimlere ayrilmigtir.
Bu kisimda ortak alanlarda kullanima dahil edilmistir. Malzeme ve isgilik kalitesi oldukca iyi
durumdadir.

Zeminler seramik olup duvarlarda dekoratif elemanlar kullaniimistir. Kapali havuz alaninin
bulundugu bdlimde zemin seramik, duvarlar ve tavan boyalidir. Bu bélimde yer alan buro ve
bekleme salonunda zemin seramik, duvarlar saten boyalidir. Fitness salonu olarak ayrilan
bdélumde zemin seramik, duvarlar saten boyalidir. Wc¢ olarak ayrilan bélimde zemin ve duvarlar
seramiktir. Tavanlar plastik boyalidir.

Zemin kat:

Yemek fabrikasi i¢i cesitli bélimlere goére ayrilmistir. Depo bdlimlerinde zemin seramik,
duvarlar ve tavanlar boyalidir. Bulasik bélimuinde zemin ve duvarlar seramiktir. Orta bélim olan
firin bolimdnde zemin seramiktir.

Norse isimli fitness merkezinde zemini pvc, duvalar saten boyall, tavan ise boyalidir. ig
mekanda kullanim amacina gdre bolumlendirmeler yapilimigtir.

1. normal kat:

Spa ve masaj merkezinde malzeme ve iscilik kalitesi oldukga iyi durumdadir. Zeminler kismen
seramik; kismen mermer; duvarlar saten ve plastik boyalidir. i mekan sauna, buhar odasi,
dinlenme bolimleri, dus-wc boélimleri, holler ve balkon alanindan olusmaktadir. 13 numarali
bagimsiz bélim mevcut durumda koridorda yer almaktadir. Zeminler seramiktir. Herhangi bir
bélimlendirme yapilmamigstir. Bu katta yoénetim ofisi olan kisimda duvarlar saten boya; tavanlar
ise tavan boyasidir. 3 bélimden olugsmaktadir. Mescit olarak kullanilan bélimde zeminler hali
kaplanmis olup duvarlar plastik boyalidir. Bina genel olarak bakimh durumdadir. isletme
kullanim alanlarinda ve ortak alanlarda acil bir bakim veya tadilat ihtiyacina rastlanmamistir.
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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 Koérfez, 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 Kitasrni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Ulkedeki endustriyel kuruluslarinin %38, ticari igletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40'l bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

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

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Basaksehir ilgesi; 06.03.2008 tarihinde kabul edilen
5747 Sayili Kanun geregi ve sonucu olarak kurulmustur. iige kuzeyde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy, kuzeydodusunda Sultangazi, guneyinde Avcilar, Kiglikgekmece ve Bagclilar,
dogusunda Esenler, batisinda ve glneybatisinda ise Esenyurt ilgeleri ile sinirlanmaktadir. Bu
alan iginde yiizélgimii yaklasik 10.434 hektardir. TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
20009 verilerine gore ilge nufusu 224.055 kisidir.

ilgenin giineyinden TEM otoyolu gecmektedir. Demiryollari Bahgesehir'den gegmekte ve
Ispartakule'de bir tren istasyonu bulunmakdadir. Hattin banliyd olarak uzatiimasi giindeme sik
sik gelse de bodyle bir calisma henlz yurirlikte degildir. Devam eden metro galismasinin
tamamlanmasiyla birlikte Basak Konutlari ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gecerek rayli
sistem Atatiirk Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece 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 distnilmekdedir.ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki értiisti bozkir ve
¢aliliklardan olusur. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki 6rtiisiine sahiptir. Sazlidere baraj golu
ilce sinirlari icindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dogup Kigcukcekmece gdline akar. Ancak
atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmisdir. Ayamama deresi de ilge sinirlari iginde dogar.
Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegcmekdedir. ilgede heniiz herhangi bir agacglandirma
alani yoktur.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériunin, 6zellikle
de konut sektdriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dusus yoninde egilim gbstermeye 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.
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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 gértilmektedir.

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 yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Tlrkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte 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 yilindaki beklentilerde, yaklasan yerel secimler ve cumhurbaskanligi secimlerinin etkisi ile
faiz oranlarinda yasanan yiikselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecegi dusunulmektedir. Ancak kentsel déndsimin olacagi bdlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngériimektedir.

- 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; Organize Sanayi Bolgesi Mudirligl, Basaksehir
Tapu Mudurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmusgtur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ana ulagim arterine yakin konumdadir.
* Organize Sanayi Bdlgesi icerisinde yer almaktadir.
*

Bdlgede hareketlilik iyi dizeydedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Tasinmazlar hisseli mulkiyete sahiptir.

% Katirtifakinda yer alan bagimsiz bélimlerin sinirlarina farkh olarak, yerinde kullanima
yonelik birlestirmeler yapiimistir.

Ortak kullanim alanlari mevcut kullanim alanlarina dahil edilmistir.
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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 Kisi, Kurum Medya Gayrimenkul
TEL1; O 533 9315421

ALINAN BILGI

Tasinmaz yakin konumda bir sanayi sitesi igerisinde yer almaktadir. Zemin kat ve asma kat kullanimlarindan
olugmaktadir. Zemin kat 200 m2; asmal kat ise 100 m2 kullanim alanina sahiptir. Emsal taginmazin 4.000 TL
civarinda kira getirisi saglayabilecegi belirtilmigstir.

SATILIK 300 .-Mm2 1.200.000 .-TL 4.000 .-TL/M?

2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Altin Emlak
TEL1; 0 212 4881633
TEL2; 0 532 7379285

ALINAN BILGI

Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmazlarla ayni site igerisinde yer almaktadir. Giris katta
konumlanmistir. 50 m2 lik G¢ diikkanin birlesiminden olustugu belirtilmistir.

SATILIK 150 .-M? 630.000 .-TL 4.200 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sait Emlak
TEL1; O 532 3171854
ALINAN BILGI

Heskop Sanayi Sitesi icerisinde yer almaktadir. 3 katli olarak pazarlanmaktadir. Zemin kat 95 m2; asma kat
95 m2; bodrum katta 95 m2 kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Eski bir binada yer almaktadir. 2500 TL
civarinda kira getirisi olabilecegi belitilmistir.

SATILIK 285 -M? 635.000 .-TL 2.228 -TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap lkitelli OSB Temsilciligi
TEL1; 0 212 4883390
ALINAN BILGI

Emsal tagsinmaz 800 m2 kullanim alanina sahiptir. Zemin kat ve asma kat kullanimlarindan olugmaktadir.
Sanayi sitesi icerisinde yer almaktadir. 10.000 TL civarinda kira getirisi oldugu belirtilmistir.

SATILIK 800 .-M?2 2.300.000 .-TL 2.875 -TL/M?

21 SRV-1406001 BASAKSEHIR




' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5 Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap lkitelli OSB Temsilciligi
TEL1; 0 212 4883390

ALINAN BILGI

Metal is Sanayi Sitesinde konumlanmig olan iki kath tasinmaz 400 m2 olarak pazarlanmaktadir. 250 m2
zemin kat ve 150 m2 asma kattan ibarettir. Tavan ylksekliginin 3.5m den 6m ye kadar olabildigi beliritimistir.
5000 TL civarinda kira getirisi saglanabilmektedir.

SATILIK 400 .-Mm? 1.200.000 .-TL 3.000 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum ReGa Gayrimenkul
TEL1; 0 532 2762300
ALINAN BILGI

Tasinmaz Atatirk Bulvari lUzerinde konumlanmistir. Yeni bir binada yer almaktadir. 2 kath olup tavan
yuksekliginden dolayr 1 kat daha kazanilabileceg@i belirtiimigtir. 330 m2 oturuma sahip olup 660 m2 olarak
pazarlanmaktadir. Bulvar Uzerinde kira m2 birim deg@erlerinin 40-50 TL/m2 civarinda oldugu belirtilmis olup
emsal tagsinmazin 25.000 TL civarinda kira getirebilecegi belirtiimistir.

SATILIK 660 .-M?2 7.500.000 .-TL 11.364 .-TL/M?

Kiralik igyeri Emsalleri

1 - Beyan Eden Kigi, Kurum Sahibinden Kiralik
TEL1; O 536 8641910

ALINAN BILGI

Tasinmaz degerleme konusu tasinmazlarla ayni site icerisinde yer almaktadir. 2 girigli ve ylk asansoérlu
oldugu belirtilmistir. 1. normal katta konumlanmistir.

KIRALIK 660 .-M?2 7.000 -TL 11 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden Kiralik
TEL1; 0 536 5704209
ALINAN BILGI

Ayni sitede yer alan 2 adet tasinmaz kiralik durumdadir. Ayni katta yer alan taginmazlar birlikte veya ayri ayri
pazarlanmaktadir. 300 m2 ve 400 m2 kullanim alanina sahiptirler.

KIRALIK 300 .-Mm2 2.700 .-TL 9 .-TL/M?

22 SRV-1406001 BASAKSEHIR




' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap ikitelli OSB Temsilciligi

TEL1: 0O 212 4883390
ALINAN BILGI

Emsal taginmaz Timsan Sanayi Sitesi'nde 3. katta yer almaktadir. 1600 m2 tek kat kullanimindan olustugu
belirtiimistir. istenen rakamin 5500$ oldugu fakat 5000$ a kiralanabilecegi belirtilmistir.

KIRALIK 1600 .-M? | 10.000 .-TL | 6 -TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Extra
TEL1; 0 536 2631105
ALINAN BILGI

Tasinmaz ayni lokasyonda 400 m2 giris, 400 m2 asma kat kullanimindan olugmaktadir. Tir yanasmasina
uygun oldugu belirtilmis olup yiik asansori bulunmaktadir. Ofis bélimleri de bulunmaktadir.

KIRALIK 800 .-M2 10.000 .-TL 13 .-TL/M?
5 Beyan Eden Kisi, Kurum WEC Suat Emlak
TEL1; O 532 2520164
ALINAN BILGI

Tasinmaz Eskoop Sanayi Sitesi'nde yer almaktadir. 100 m2 giris ve 70 m2 Ust kat kullanimindan
olugsmaktadir. Satig ve imalata uygun oldugu belirtiimistir.

KIiRALIK 170 .-M2 2.500 .-TL 15 -TL/M?
6 Beyan Eden Kisi, Kurum Bolge Emlak Danigmanlari
ALINAN BILGI

Yapilan genel gérusmelerde Atatlirk Bulvari Gizerinde yer alan giris kat madaza, dikkan vb. ticari tnitelerin m2
kira birim degerilerinin 40-50 TL civarinda oldugdu ifade edilmistir. Sanayi sitelerinde i¢ kisimlarda yer alan m2

birim kira degerlerinn ise kat, alan ve cepheye gére 10-25 TL/m2 arasinda degistidi bilgilerine ulasiimistir.
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (iSYERI)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 3 EMSAL 4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.200.000 635.000 2.300.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 745,29 300 285 800
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DEGERI 4.000 2.228 2.875
L " BENZER ORTA KUCUK BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% -10% 0%
IMAR KOSULLARI E=1.50 E=1.50 E=1.50 E=1.50
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE
Lol . BENZER KOTU BENZER
CEPHEYE ILISKIN DUZELTME
15% 20% 0%
BULUNDUGU KAT 1. BODRUM BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
BULUNDUGU KATA iLiSKIN , , . ,
DUZELTME 5 NO'LU BB. 0% 10% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER DAHA ESKIi BINA|
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 10% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DUZELTME -10% -10% -15%
TOPLAM DUZELTME 15% 30% 5%
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Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu Giyim Sanatkarlari Sanayi Sitesi igerisinde satilik
ve kiralilk 3 adet emsal bulunmustur. satihik olan 1. emsal 3 adet dukkanin birlesmesinden
olusmakta olup giris kattadir ve 150 m? olarak pazarlanmaktadir.

Kiralik emsaller ise ara katlarda yer almaktadir. Atatiirk Bulvari Gzerindeki emsal taginmazin
degerleme konusu tagsinmazlara goére serefiye avantaji bulunmaktadir. Bu tasinmazin birim
degeri 10.000 TL/m? nin Gstiindedir.

Bdlgeden elde edilen veriler dikkate alindiginda tasinmazlarin bulundugu sokaga goére daha
yiksek ticari hareketlilige sahip Ataturk Bulvar' na cepheli giris kattaki isyerlerinin kira
degerlerinin cephe, alan, konum vb &zelliklere gbére 40-50.-TL/m*ay civarinda oldugu
goérulmastir. Ara sokaklarda ve ticari hareketliligin az olduju caddelerde bulunan sanayi
sitelerinde ise bodrum katta yer alan depo alanlarinin kira de@erlerinin ise 7-8.-TL/m?*ay, ara kat
ofislerin 10-15.-TL/m?*ay, giris kat igyerlerinin 15-25.-TL/m?%ay civarinda oldugu bilgisine
ulasiimistir.

Karsilastirma tablosunda 1. bodrum kattaki 5 numarali bagimsiz bolim baz alinmistir. Diger
bagimsiz béliumler emsal ydntemi kullaniirken bu badimsiz bdélimle karsilastirilarak
deg@erlendirilmigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bdéliimlerin her birinin Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Yéntemi ile elde edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir. Bu yontem ile 18 adet
bagimsiz béliimiin 1/1 (tam) hissesinin toplam degeri 20.074.091.-TL olarak takdir
edilmisgtir.
Degerlemeye konu % 48.65 hissenin toplam degeri olarak ise 9.766.045. -TL takdir
edilmisgtir.

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Y6ntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatinmci agisiindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Muilklerin 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 ¢calismada kapitalizasyon orani % 5
olarak kabul edilmistir. Bu oran ile elde edilen deger ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun
o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden parsel Uzerindeki hali hazirda
kullanicilari da bulunan 18 adet bagimsiz bélime iliskin 6ngoérilen aylik toplam net kira gelirinin
95.378.-TL/ay olabilecedi kanaatine varilmigtir. Buna gére tasinmazin yillik net geliri 1.144.538.-
TL olarak hesaplanmaktadir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz boéliimlerin her birinin 1/1(tam) hissesinin Dogrudan
Kapitalizasyon Yéntemi ile elde edilen degerleri EK deki listede belirtilmistir.

Dogrudan kapitalizasyon yéntemine gére tasinmazlarin 1/1 hissesinin toplam degeri
olarak 20.809.789.-TL takdir edilmisgtir.

Yine bu yénteme gére degerlemeye konu % 48.65 hissenin toplam degeri olarak ise
10.123.962.-TL takdir edilmistir.
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Projenin (Degerlenen Bagimsiz Boéliimlerin) Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
" Degeri

Tasinmazlarin bulundugu yapi igcin 18.12.2007 tarihli yapi kullanim izin belgesi alinmistir.
Tasinmazlarin ve bulunduklari  yapinin ingati tamamlanmis ve oturum basglamigtir.
Tasinmazlarin sadece kat mulkiyetlerine gecilmesi ile ilgili asama henlz gergeklesmemistir.
Yapi kullanma izin belgesi alinmig, kat irtifakli tasinmazlarda kat mulkiyetine gegis islem siireci
de dikkate alindidinda tasinmazlar igin takdir edilen mevcut deger ile tamamlanmasi
durumundaki deger ayni 6ngorilmuistir. Bu 6ngoriye istinaden bu deger igin Dogrudan
Kapitalizasyon Ydénteminden elde edilen deder dngdrilmus olup,18 adet bagimsiz bolim igin
takdir edilen toplam deger 20.809.789.-TL ' dir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu distnudlmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore;
Taginmazlarin %100 (tam) hissesinin toplam degeri: 20.809.789.-TL
Tasinmazlarin % 48.65 hissesinin toplam degeri: 10.123.962.-TL olarak hesaplanmistir.

= Emsal Karsilastirma Yaklagimina Gore;
Tasinmazlarin 1/1 (tam) hissesinin toplam degeri: 20.074.091.-TL
Tagsinmazlarin %50 hissesinin toplam degeri: 9.766.045 -TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farkliik oldugu gérilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu Giyim Sanatlarlari Sanayi Sitesi icerisinde yapilan incelemelere, tasinmazlarin
gelir getiren taginmazlar olmalarina ve elde edilen diger verilere istinaden 'Dogrudan
Kapitalizasyon Yodntemi'ne gbre elde edilen degerin piyasa kosullarinda daha dogru
sonuglar verdigi kanaatine variimis olup, sonu¢ bdéliminde Dogrudan Kapitalizasyon
Yoénteminden elde edilen deger nihai deger olarak takdir edilmistir.

6.6.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz bolumler kat, konum ve cephelerine gore farkl degerler 6ngoérilmuistir. Bagimsiz
béliumlere ait degerler Ek'te sunulmustur. Her bir bagimsiz bdlim ayri ayri degerleme
kapsamina alinmig olup ortak ve musterek alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde
kapsandidi kabul edilmigtir

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

6.6.2 - Oranlari

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.
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6.6.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.6.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir.

6.6.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgededen elde edilen veriler dikkate alindiginda
tasinmazlarin bulundugu sokaga goére daha ylksek ticari hareketlilige sahip Atatirk Bulvari' na
cepheli giris kattaki igyerlerinin kira degerlerinin cephe, alan, konum vb 6zelliklere gére 40-50.-
TL/m?*ay civarinda oldugu goériimustur. Ara sokaklarda ve ticari hareketliligin az oldugu
caddelerde bulunan sanayi sitelerinde ise bodrum katta yer alan depo alanlarinin kira
degerlerinin ise 7-8.-TL/m?/ay, ara kat ofislerin 10-15.-TL/m?/ay, giris kat isyerlerinin 15-25.-
TL/m?/ay civarinda oldugu bilgisine ulasiimistir. Degerlemesi yapilan bagimsiz béluimlerin her
birinin kira degerleri EK-2' deki Dogrudan Kapitalizasyon Ydntemi' ne gore takdir edilen deger
listesinde belirtiimigtir.

6.6.6 Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi
"7 7 Mevzuati Gergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis
Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "proje" olarak
gayrimenkul yatirrm ortakligi portfdylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
Tasinmazlar i¢cin yapi kullanim izin belgesi alinmig ve kat irtifaki kurulmustur. Bu nedenle
tasinmazlarin kat mulkiyetine geciriimesi dnerilmektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; dederlemesi yapilan tagsinmazlar Gzerindeki
degerleme konusu % 48.65 hissenin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyline alinmasinda sakinca
bulunmayacagi kanaatine variimistir.
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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 igin ;
20.809.789 .-TL
(Yirmi Milyon Sekiz Yiiz Dokuz Bin Yedi Yuz Seksen Dokuz TurkLirasi, Dokuz Krg)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

24.555.551 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerlemeye konu olan % 48.65 oranindaki hissenin toplam degeri igin ;
10.123.962 .-TL
(On Milyon Yiiz Yirmi Ug Bin Dokuz Yiiz Altmis iki TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

11.946.276 .-TL  kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZLARIN 1/1 (TAM) HISSESININ TOPLAM DEGERI

TL UsSD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
20.809.789 9.634.162 7.175.789 24.555.551

DEGERLEMEYE KONU % 48.65 ORANINDAKI HISSENIN TOPLAM DEGERI

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
10.123.962 4.687.020 3.491.022 11.946.276
1USD = 2,1600 .-TL 1 EURO = 2,9000 .-TL

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ahmet Ozgiin HERGUL
402487

Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.

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

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya %askisi tarafindan kullanilamaz. SRV-1406001 BASAKSEHIR



