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KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU 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)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Degerleme hizmetinin amaci istanbul ili, Basaksehir iigesi, ikitelli Mahallesi, 480 ada, 7 nolu
parselde kayith A5 ve A6 bloklarda yer alan 68 adet bagimsiz bélim ve ortak mahallerden
olusan binanin Servet Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdl A.S.' ne ait hisselerin (% 100) pazar
degerinin tespit edilmesidir.

68 bagimsiz boélimden ve ortak mahallerden olugsan binanin tapu kayitlarina gére tim bagimsiz
béluimlerinin %100 hissesi Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Uzerine kayith durumdadir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi 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., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

Hizmeti alan kurumun, agagida bilgileri bulunan 68 adet bagimsiz bélim ve ortak mahallerden
olugan binanin dederleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin tarih ve SRV-1910174 numarah bu rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza T.C. Basbakanlik Sermeya Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirnmcilar Daire
Bagskanligi tarafindan iletilen 28.05.2020 tarih, 12233903-340.15-E.5416 sayili yaziya istinaden

revize edilmistir. Diger bilgi ve belgeler giincellenmemistir.
Onur OZGUR ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

15

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

degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

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

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SRV-1410004

SRV-1510004

SRV-1611004

Rapor Tarihi

30/12/2014

31.12.2015

30.12.2016

Rapor Konusu

480 ada 7 parsel
Uzerindeki A5 - A6
blokun % 100

480 ada 7 parsel
Uzerindeki A5 - A6
blokun % 100

480 ada 7 parsel
Uzerindeki A5 - A6
blokun % 100

(TL) (KDV Harig)

hissesi hissesi hissesi
Onur OZGUR Onur OZGUR Onur OZGUR
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
SEVER SEVER SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 142.034.243 162.604.719 179.257.010
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li : ISTANBUL

iigesi :  BASAKSEHIR
Bucagi

Mabhallesi . IKITELLI-2

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 480

Parsel No 7

Alani : 26.418,08 m?
Vasfi : IS YERI (A5 - A6 BLOK ) VE ARSASI
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
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

Basaksehir Tapu Midurligi'nden 18.10.2019 tarihinde alinmig olan tasinmazlarin milkiyet ve
takyidat bilgilerini gésteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tasinmazlar lzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazlar Uzerinde musterek olarak ;

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

(llgili serh TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikiimler
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 iist gegit
icin 99 yilhgina irtifak hakki. (Baslama tarih: 12.05.2006, Bitis tarihi:12/05/2105) 12.05.2006-
7940

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

Beyan: Yénetim Plani 07/02/2013 tarihlidir.

Tasinmazin icra yoluyla satigi dahil Gglncu kisilere devrinde OSB den uygunluk goérisu
alinmasi zorunludur.( Tarih: 28.05.2014 - Sayi: 1429 ) ( Baslama Tarihi : 04.07.20014 - Yevmiye
:10928)

(llgili beyan OSB ' nin rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler
gergevesinde ilgili serhin taginmazlariin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
ipotek: A5 Blok 7-8-9-10 nolu bagimsiz béliimler (izerinde Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine
23.05.2019 tarih, 12782 yevmiye ile 20.000.000.-TL tutarinda 1.dereceden ipotek
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 Dedisiklik Yapiimasina Dair
Teblig (I1-48.1.a) yayimlanmistir.) Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi' nin
yedinci bélimiinde Yatirnmlara ve Faaliyetlere lliskin Esaslar / Yatinm faaliyetleri ve yatirm
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar basliginda bulunan "Madde 22 - c) Portféylerine ancak (izerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve &nemli élglide 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 bagliginda bulunan MADDE
30 — (1) Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi
arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusiuk bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki
tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklik portféyliinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi mumkundir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da
yatirnmlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis edilebilir. Portfdydeki varliklarin Gzerinde bu amaglar disinda hicbir suretle
uglncu kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka 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 sayili 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 Gst sinirinin hesaplanmasinda ortakhdin finansal
kiralama islemlerinden dodan borglari ve gayri nakdi kredileri de dikkate alinir.

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

(3) Ortakliklar, Kurul dizenlemeleri cergevesinde gayrimenkul sertifikasi ve portfoydeki
gayrimenkullerin satisindan veya satis vaadi sé6zlesmelerinden kaynaklanan senetli alacaklari ile
kira gelirlerinin teminati altinda varlik teminatli menkul kiymet ihra¢ edebilirler.

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

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son ¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde herhangi bir degisiklik
olmamistir.
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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 Bolgesi Miidirliigi'nde yapilan incelemelerde, Servet GYO A.S. ' den
alinan ve ekte sunulan imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulasiimistir. Tasinmazlarin
bulundugu parsel 15.11.2002 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi 1. Etap
Uygulama Imar Planlari'nda H=24.50 metre, 5 kat olan Sanayi Alani lejandinda yer almaktadir.
18.01.2019 tarihinde onaylanan NiP 3211,19 - UiP 3213,17 plan islem numarall revizyon plan
notlari bulunmaktadir.Yapilasma kosullari, 6n bahce gekme mesafesi 20m., yan bahge ¢cekme
mesafeleri 30 m., arka bahge cekme mesafesi 5-7 m. olarak belirtiimistir.

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

Son U¢ yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadidi bilgisi alinmistir.
18.01.2019 tarihinde onaylanan NiP 3211,19 - UiP 3213,17 plan islem numaral revizyon plan
notlari bulunmaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi imar Midirligi'nde yapilan incelemede taginmazlar
icin tanzim edilmis olan yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri asagidaki
gibidir.15.08.2012 tarihli tadilat ruhsati 6éncesi yapi ruhsatlarinda ve 17.08.2012 tarihli yapi
kullanma izin belgesi dncesi yap! kullanma izin belgesinde ana gayrimenkul 480 ada 4 parsel
olarak gecmektedir. 07.08.2012 tarih ile onayli mimari projesi Basaksehir Tapu Sicil Mudurlagu
ve Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Yénetimi' nde incelenmistir. Yapi projesine gére ve mevcutta
2 bodrum+zemin+3 normal kat+gati katindan ibaret olup toplam 97.954,65 m? insaat alanina
sahiptir. Yapida A5 Blokta 34 adet, A6 Blokta 34 adet olmak Uzere toplam 68 adet bagimsiz
bdlim mevcuttur.

Servet GYO tarafindan ekte sunulan Yapi Kayit Belgeleri alinmigtir. Bu belgeler Sirket
tarafindan tarafimiza iletilmis olup 30.06.2019 tarihli, A isimli bagimsiz bdlim i¢in tanzim edilmis
olan, 21.12.2019 tarihli, B isimli bagimsiz bélim igin tanzim edilmis olan ve 25.12.2019 tarihli C
isimli bagimsiz bdlim i¢in tanzim edilmis olan 3 adet yapi kayit belgesi mevcuttur. Bu belgeler
binada ruhsat harici yapilmis olan dizenlemelere yonelik alinmistir. Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin “b) Portféylerine
alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iligskin olarak yap! kullanma izninin alinmig ve kat
mililkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek bagsina ya da bagka kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaclyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap! kullanma izninin alinmasi ve
tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda
yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi
sartinin yerine getirilmesi igcin yeterli kabul edilir.” Bu maddeye gore; yapi kayit belgelerine
istinaden yeniden kat mulkiyetinin tesis edilmesinin gerektigi kanaatine variimistir.
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YAP| RUHSATI BELGES| BiLGILERi
S el T KULLANIM B:g:_r::‘:z YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM KAT i§‘|"ERi ORTAK e TOPLAM
d AMACI SAVIS ATl st SAYISI | ALANI (M) | ALAN (M) ALANI (M2)
07.03.2005| 2005/005 YENI YAP! ATOLYE 68 2 4 i 4978936 | 39.59276 44 85.382,12
22122005 20051048 TADILAT ATOLYE 68 2 4 ] 4878936 | 48.16529 45 97 954,65
09.06.2008| 20081023 TADILAT ATOLYE 68 2 4 i 5164704 | 46.307 61 4A 97 954,65
15.08.2012| 20120031 TADILAT \SYERI 68 2 4 i 5164704 | 46.307 61 44 97 954 65
YAP| KULLANMA iZiN BELGESi BiLGILERi
BAGIMSIZ .
N IR S — KULLANIM L YOLKOTU | YOLKOTU |TOPLAMKAT | ISYERi | ORTAK VAPISINE TOPLAM
b AMACI . ALTI Ustil SAYISI | ALANI (M?) | ALAN (M?) ALANI[M2)
11.08.2006| 2008/019 YAP'KiLZJEiLANm ATOLYE i 2 4 § 4978935 | 48.165.29 a4 07,954 65
08.08.2008| 2008116 Y'AP'KEEILAN'“”‘ IS YERI i 2 4 § 5164704 | 4630761 4 97 95485
17082012 20120023 YAP'KiLZJEiLANm IS YERI i 2 4 § 51647,04 | 4630761 4 97.954 65

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemelerde parsel Uzerindeki ana yapinin genel olarak 07.08.2012 tarih
ile onaylanmis olan Ikitelli O.S.B. Mudirligi'nce onaylanan projesiyle uyumlu oldugu
g6zlemlenmistir. Ayrica binanin igerisinde ruhsat harici yapilmis olan dizenlemelere ydnelik
alinmig yapi kayit belgeleri bulunmaktadir. 4817434 nolu belge bina cephesine 7 kata hizmet
vermesi i¢in yapilmig olan asansore yonelik diizenlenmistir. 5762250 nolu belge binanin ¢ati
katinda yer alan projede otopark olarak gériinen bdlimlerin mevcutta isyeri kullanimina ydnelik
fonksiyon degisikligi yapilmis olmasina yonelik dizenlenmistir. 5763841 nolu belge ise bina
ortak alanlarinda yapilmis olan genel dizenlemelere ydnelik diizenlenmistir. ilgili belgeler rapor
ekinde sunulmustur. Dizenlenmis olan yapi kayit belgeleri ile binada yapi kullanma izin
belgesinden farkli olarak alan artisi gerceklesmemigtir. Yapilan bu dizenlemelere istinaden hali
hazirda tagsinmazlarin kat mulkiyetli ana gayrimenkul icerisinde yer almalari nedeniyle yapi kayit
belgelerine istinaden yeniden kat mulkiyetinin tesis edilmesinin gerektigi kanaatine variimistir.
Binanin toplam alani, son tadilat yapi ruhsatinda ve yapi kullanma izin belgesinde 97.954,65 m?
dir. Bu ruhsatin dayanagi olan mimari projede 68 adet bagimsiz bolim mevcuttur.

Mevcutta tasinmazin dizenlenmis olan bu tadilat ruhsatina ve yapi kullanma izin belgesine alan
olarak uyumlu olarak imal edildigi g6zlemlenmisgtir.

SRV-1910174-REV. BASAKSEHIR (DEPOSITE A5-A6) (S 11
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2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuliin 17.08.2012 tarihli Yapi Kullanim izin Belgesine gére Yapi
Denetim Sirketi Ihlamurkuyu Mahallesi, Alemdag Caddesi, Kiziirmak is Hani, A blok, No:
251/25 Umraniye IST adresinde kayith Arti Yapi Denetim Ltd.Sti. dir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz; 5/12/2008 tarihli ve 27075 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Binalarda Enerji
Performansi Yonetmeliginin 2 inci maddesinin 2. fikrasina gore Yonetmeligin kapsami
digindadir. Bu nedenle enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

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

Bloklar 2 bodrum + zemin + 3 normal kat + g¢ati katindan olusmaktadir. Toplam brit kapal
alani, bodrum ve cati kati dahil mahallinde ve yapi kullanma izin belgesine goére toplam
97.954,65 m2“dir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

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

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

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Deposite AVM ' nin bulundugu konuma toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasilabilmektedir.
Basaksehir ve Ikitelli I.E.T.T hatlari, yeni agilan metro hatti toplu tasima alternatifleridir.
Tasinmazin bulundudu binaya otoban lzerinde 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, Bagsaksehir Tapu Sicil Madurluga
degerleme konusu tasinmazlara nirengi noktasi olarak gdsterilebilir.

SRV-1910174-REV. BASAKSEHIR (DEPOSITE A5-AG) 13
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66. Mekanize P
Baris Gucu

eTArastirma
Ht;:ég?:nsi S\

Deposite AVM A5 - A6
Blok Konumu
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Basaksehir Toplu Konut
Yerlesim Birimleri

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tasinmazlara ait mimari proje Basaksehir Tapu Mudirligid' nde ve OSB Muduarligd' nde
incelenmistir. Ek-2 de her bir badimsiz bélimin projesinde belirtilen kullanim alanlari
belirtilmigtir.

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

Depo bélumlerinin etkin olarak kullaniimasi igin buylk araglarin kolaylikla ¢ikabildigi 1 adet
rampa vardir.2. Bodrum kat otopark, 1.bodrum kat ve zemin kat outlet center, 1.kat, 2. ve 3. kat
depolama alani, ¢ati kati ise depolama alaninin yani sira otopark alanlarinin yer aldig
bolimdur. Binadaki arag kapasitesi 2.bodrum kat ve ¢ati kat toplam olmak Uzere 442"dir.
Tasinmazin 2. bodrum kati kapali otopark alani olarak dizenlenmistir. Toplam brit alani
14.721,43 m?'dir. Otoparkin bulundugu kattan alisveris merkezine bir adet giris bulunmaktadir.
Tasinmazin yerleri epoksi, duvarlari plastik boya, tavani ise betondur.

1.bodrum katta magazalar, otomat ve kafe bolimleri bulunmaktadir. Toplam brit alani
14.234,10 m? dir. Zemin katta magazalar, otomat, agik standlar ve agik alanlar yer almaktadir.
Toplam kapali alan 14.094,30 m*‘dir. 1. katta depolama alanlari bulunmakta olup kat alani
toplam 14.094,30 m? dir. 2.katta depo bolimleri bulunmaktadir. Toplam alani 14.143,69 m? dir.
3. katin alani ise 14.094,30 m2 dir. Cati kat toplam 12.572,53 m? alana sahiptir.

Bina projesine ve iskan belgesine gore 68 adet isyerinden olugsmakta olup, isyerlerinin toplam
alani 51.647,04 m?, binanin toplam ingaat alani ise 97.954,65m? dir.

Py n
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi . 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
Jeneratoér : Mevcut
Intercom Tesis : -

Yangin Tesisati :  Mevcut

Cati Tipi . Teras

Dis Cephe . Dis Cephe Boyasi
Park Yeri . Mevcut
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi :  Bulvar Cepheli
Cephesi . Siteigi Yol
[B)ggee: 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Deposite AVM A5 ve A6 bloklarinin katlarina gére ic mekan 6zellikleri su sekildedir:

2. bodrum kat zemini epoksi, duvarlari plastik boyali, tavan ise betondur. 1. bodrum katin zemini
seramik, duvarlari kaplama, tavanlari yer yer beton tzeri boya, yer yer ise asma tavandir. Zemin
katin zemin désemeleri seramik, duvarlari kaplama, tavanlari yer yer beton Uzeri boya, yer yer
ise asma tavandir. 1. katin zemini seramik, duvarlari kaplama, tavanlar yer yer beton Uzeri
boya, yer yer ise asma tavandir. 2.normal katin zemini seramik, duvarlar kaplama, tavanlar ise
yer yer beton Uzeri 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.

Mahallinde yapilan tespitte binada ruhsat gerektiren tadilat yapilmakta oldugu gértilmus olup 1.
Bodrum kat ile zemin kat arasinda yiriiyen merdivenler arasinda kalan kisimda zemin
désemesinin kirilarak atrium olusturuldugu goéraimuistir. 2. bodrum kattan baglayip zemin kata
¢ikan asansorler mevcut durumda ¢ati katina kadar uzatiimistir. Bodrum katindan baslayip ¢ati
katina kadar giden ara¢ rampasinin yanina 1. Bodrumdan c¢ati katina ¢ikan personel asansoéri
ve merdiven alanlari insa edilmistir. Binanin kuzey cephesinden zemin katta yer alan dikkana
celik kdpru ile giris olusturulmustur.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesinin ve yapi kayit belgesinin bulunmasi nedeniyle
mevzuat kapsaminda 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat
alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilceleri ile komsudur.

istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 14 milyon kigiyi agan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bdlgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

'ﬂ é"

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.067.724 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Bagaksehir ilgesi; 06.03.2008 tarihinde kabul edilen
5747 Saylli Kanun geregi Kugikcekmece ve Esenlerden ayrilan mabhalleler ile Bahgesehir
Belde Belediyesi'nin birlestirimesiyle kurulmustur. lice kuzeyde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy,
kuzeydodusunda Sultangazi, guneyinde Avcilar, Kuguk¢cekmece ve Bagcilar, dodusunda
Esenler, batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri ile sinirlanmaktadir. Bu alan iginde
yuzélgimi yaklagsik 10.434 hektardir. TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Bagsaksehir
nifusu 2018 yilina gore 427.835. Bu niifus, 215.652 erkek ve 212.183 kadindan olugsmaktadir.
Yizde olarak ise: %50,41 erkek, %49,59 kadindir. Basaksehir ilcesi 11 mahalleden
olugsmaktadir.

Basaksehir llgesi'nin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki 6rtiisii bozkir ve
caliliklardan olusur. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki 6rtiisiine sahiptir. Sazlidere baraj golu
ilce sinirlari igindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dogup Kigukgekmece géline akar. Ancak
atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama deresi ilge sinirlari iginde dogdar ve ayrica
Bahgesehirden de Ispartakule deresi gegmektedir.

ARNAVUTKOY

SULTANGAZI

semram  sempan X

Basaksehir
ilgesi y

Y
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihnin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmistir.

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

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

2012 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagandigi goralmustir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki bilylime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustur. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittidi
g6zlemlenmigtir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz glinlerde yapilan genel secimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri kargisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorlimustar. 2019 yilinin ilk yarisinda ise ekonomide herhangi bir degisim gorilmemigtir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yih niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyredinde sektérin blylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek blydme oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de énline gegen insaat
sektoru, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut (retimi ve konut satiglar sektériin biyiimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngoriilmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerinin artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagl olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda distis yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektoriiniinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere gore yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektorinin de etkilenecegi
dusundlmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktére rastlanmamistir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; ikiteli Organize Sanayi Boélgesi Mudirliiga,

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ana ulasim arterine yakin konumdadir.
* Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almaktadir.

* Bolgede hareketlilik iyi diizeydedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazlar hisseli milkiyete sahiptir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SRV-1910174-REV. BASAKSEHIR (DEPOSITE A5-AG)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok 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 insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Parsel Uizerineki yapida kat mulkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bélimlerin degerleme ¢alismasinda;
- Pazar Yaklasimi Yontemi,
- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yontemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik isyeri Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Yilmaz Gayrimenkul
TEL1; O 532 2825168
ALINAN BILGI
ikitelli OSB de imsan Sanayi Sitesi'nde konumlu olan 5 kattan ibaret olan toplam 1.358 m? alanh

olarak pazarlanan plaza tipi yapinin 6.400.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigtir. Aylik
kira getirisinin 45.000.-TL olacag bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1358 .-M? 6.400.000 .-TL 4.713 .-TL/M?
KIRALIK 1358 .-M? 45.000 .-TL 33 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Coziim Gayrimenkul
TEL1; O 212 3512018
ALINAN BILGI

ikitelli OSB de konumlu olan 6 kattan ibaret olan toplam 2.400 m? alanli olarak pazarlanan binanin
15.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir. Aylik kira getirisinin 85.000.-TL olacagi
bilgisi edinilmistir.

SATILIK 2400 .-M? 15.000.000 .-TL 6.250 .-TL/M?
KIRALIK 2400 .-M? 85.000 .-TL 35 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Medya Gayrimekul
TEL1; O 212 4851662
ALINAN BILGI

ikitelli OSB de konumlu olan 5 kattan ibaret olan toplam 1.200 m? alanli olarak pazarlanan binanin
5.200.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigtir. Aylik kira getirisinin 35.000.-TL olacagi
bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1200 .-Mm? 5.200.000 .-TL 4.333 .-TL/M?
KIRALIK 1200 .-M? 35.000 .-TL 29 -TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Extra Gayrimenkul
TEL1; O 212 6717778
ALINAN BILGI

ikitelli OSB de cadde (izerinde konumlu olan 7 kattan ibaret olan toplam 9.000 m? alanh olarak
pazarlanan binanin 60.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir. Aylik kira getirisinin
250.000.-TL olacag bilgisi edinilmistir.

SATILIK 9000 .-M? 60.000.000 .-TL 6.667 .-TL/M?
KIiRALIK 9000 .-M? 250.000 .-TL 28 -TL/M?
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5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Kumkale Gayrimenkul
TEL1; O 212 4874600

ALINAN BILGI

ikitelli OSB de cadde (izerinde konumlu olan 5 kattan ibaret olan toplam 6.000 m? alanh olarak
pazarlanan binanin 30.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir. Aylik kira getirisinin
150.000.-TL olacag bilgisi edinilmistir.

SATILIK 6000 .-M? 30.000.000 .-TL 5.000 .-TL/M?
KIRALIK 6000 .-M? 150.000 .-TL 25 .-TL/M?

Satilik Bina Emsalleri Krokisi

Kiralik igyeri Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisgi, Kurum Hep Gayrimenkul
TEL1; O 212 45000 36
ALINAN BILGI

ikitelli OSB de konumlu olan zemin katta bulunan 1.700 m? alanli olarak pazarlanan atélyenin
50.000.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KIRALIK 1700 -\ 50.000 .-TL 29 -TLM? |
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2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Se¢ Gayrimenkul

TEL1; O 212 4861575

ALINAN BILGI

ikitelli OSB de konumlu olan zemin katta bulunan 1.750 m? alanli olarak pazarlanan atélyenin
47.500.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KiRALIK 1750 .-M? 47.500 .-TL 27 -TL/M?

3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Key Point Emlak

TEL1; O 212 5492267

ALINAN BILGI
Mall Of istanbul da konumlu olan 360 m? alanli olarak pazarlanan ofisin 14.000.-TL/Ay fiyatla kiraya

sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KiRALIK 360 .-M? 140.000 .-TL 389 .-TL/M?

4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Yilmaz Gayrimenkul

TEL1; O 532 2825168

ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Trios'ta konumlu olan 700 m? alanh olarak pazarlanan 2.kattaki is yerinin 15.000.-

TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KIRALIK 700 .-M? 15.000 .-TL 21 -TL/M?

5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Altin Emlak
TEL1; O 532 7379285

ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Trios'ta konumlu olan 1.200 m? alanli olarak pazarlanan 1.kattaki is yerinin 27.000.-
TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KIiRALIK 1200 .-Mm? 27.000 .-TL 23 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gére farkhlklar olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri

SRV-1910174-REV. BASAKSEHIR (DEPOSITE A5-AG)
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (BiNA)

SRV-1910174-REV.

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 3 EMSAL 5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 6.400.000 5.200.000 30.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 97.954,65 1.358 1.200 6.000
DUZELTME ONCESI BiRIM M2
DEGERI 4,713 4.333 5.000
e . OK KUGUK OK KUCUK OK KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-35% -35% -25%
CEPHE
. . BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE iLiSKIN ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME 5% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -50% -45% -35%
D » R 660 0 3 0

KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU ( PERAKENDE BOLUMU )

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 4 EMSAL 5
TASINMAZ
KIRA FiYATI 50.000 15.000 27.000
KIRA TARIHi KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 19.517,00 1.700 700 1.200
BIRIM M2 DEGERI 29 21 23
S KUCUK KUCUK KUCUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME
-10% -10% -10%
CEPHESI KOTU KOTU KOTU
CEPHEYE iLiSKiN DUZELTME 30% 30% 30%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER
. S L AVM - - .
DIGER BILGILERE ILiSKIN KULLANIMLI COKKOTU COKKOTU COKKOTU
DUZELTME
30% 30% 30%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME -5% 5% -5%
TOPLAM DUZELTME 65% 65% 65%
D D R 40 AO

BASAKSEHIR (DEPOSITE A5-AG)
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU ( DEPO BOLUMU )

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 4 EMSAL 5
TASINMAZ
KIRA FiYATI 50.000 15.000 27.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
) . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 46.384,00 1.700 700 1.200
BIRIM M2 DEGERI 29 21 23
o OK KUGUK OK KUGUK OK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-30% -30% -30%
CEPHESI KOTU KOTU KOTU
CEPHEYE ILiISKIN DUZELTME 30% 30% 30%
KONUM ORTAKOTU | ORTAKOTU [ ORTAKOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 5% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN DEPO iYi ivi ivi
DUZELTME -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN . B ;
DUZELTME =% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME -10% -10% -10%
D D R 00 O 0 0

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amagch duzenlenmistir. 1. tabloda binanin tamaminin birim m? degerinin 6éngdrilmesine iliskin,
binanin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir. 2. ve 3.
tabloda ise binanin kiralanabilir alanlarinin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet
emsalden vyararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin 6zellikleri emsal
acgiklamalarinda belirtiimis olup, degerlenen tasinmazin Ozelliklerine daha uzak oldugu
kanaatine variimistir.

Degerleme konusu Deposite AVM A5 ve A6 bloklar toplam 68 adet bagimsiz boélim ve ortak
mabhallerden olusmaktadir. Binanin bitin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin
icerisindeki bagimsiz bolimler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi
nedeniyle deger takdirinde de bloklarin tamami bitin olarak degderlendirilmigtir. 68 adet
bagimsiz bélimin toplam degerinin, yapinin ortak alanlari ile olan toplam degerine esit oldugu
varsaylimistir. Bu duruma istinaden emsal karsilastirma tablosunda bloklarin toplam brut alani
dikkate alinmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve degerlemesi yapilan binanin
Ozelliklerine bagli olarak brit alani Gzerinden pazar yaklasimi ydntemi sonucu birim m? degeri
2.660.-TL/m? olarak dngorilmustar.

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

TASINMAZIN DEGERI

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

97954,65 m? 2.660 TL/m? 260.559.369 TL 43.787.075 $

SRV-1910174-REV. BASAKSEHIR (DEPOSITE A5-AG)
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- Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

S6z konusu taginmazlarin isyeri nitelikli olmalari, her birinin arsa paylarinin dagitiimis olmasina
karsin , arsa payl oran tespitinin dagihminda c¢ok farkli modeller kullanilabiliyor olmasi,
tasinmazlarin manferit kullanim alanlarinin tespitinin ¢ok daha net bir bicimde yapilabiliyor
olmasi nedeni ile Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi kullaniimamustir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen ticaret emsalleri incelenerek asagidaki tabloda belirtlen sonuglara
ulasiimistir. Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali
bilgiler olmasi, konumlari ve diger 6zellikleri de g6z o6ninde bulunduruldugunda bélgede
kapitalizasyon oraninin %5-%8,44 genis bir aralikta oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler
dogrultusunda ticaret icin bu c¢alismada kapitalizasyon orani ortalama olarak %6,50
kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

ENT::;'z'Sr? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_r?jgeri Kagi::lrilzz(i;);o f
(TL) (TL)
Emsal 1 1358 45.000 540.000 6.400.000 8,44%
Emsal 2 2400 85.000 1.020.000 15.000.000 6,80%
Emsal 3 1200 35.000 420.000 5.200.000 8,08%
Emsal 4 9000 250.000 3.000.000 60.000.000 5,00%
Emsal 5 6000 150.000 1.800.000 30.000.000 6,00%

29



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazlarin Degeri

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

Bina projesine ve iskan belgesine gore 68 adet isyerinden olugsmakta olup, isyerlerinin toplam
alani 51.647,04 m? dir. Yine mimari proje Uzerinden yapilan incelemelerde bu alanin 18.362,30
m? sinin perakende boélimine, 33.284,74 m? sinin ise depo bélimine ait oldugu gorilmis olup
bu alanlara istinaden birim m? kira degeri takdir edilmistir.

Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve dederlemesi yapilan binanin 6zelliklerine bagh
olarak perakende bolimleri icin emsal kargilagtirma ydntemi sonucu ortalama aylik kira birim m?
degeri 40,3.-TL/m?*ay, depo boélumleri icin ise olarak ortalama aylik kira birim m? degeri 22,00.-
TL/m?/ay dngorilmustar.

Yapidaki ortak alanlarin, bagimsiz bélimlerin degerlerine, arsa payi oraninda deger artirici
etkisi oldugu varsayllmigtir. Binanin butlin olarak degderlendirilebilecek olmasi nedeniyle
bagimsiz bolim bazinda degerler bulunduklari katlar da dikkate alinarak arsa paylari oraninda
belirtiimis ve EK-2 deki listelerde sunulmustur.

Perakende Bolimii Zemin 18362,30 m? 40,30 TL 740.001 TL | 8.880.008 TL | 6,5% | 136.615.512 TL
1
Depo Bolimi 2 33284,74 m? 2200TL | 732.264 TL | 8.787.171 TL | 6,5% | 135.187.252 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu dugtndlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 260.559.368,99 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére;

TOPLAM DEGER (.-TL) 271.802.763,69 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu binanin deger tespitinde iki farkli yontem kullanilimigtir. iki ydntemle bulunan
degerler arasinda kendi iclerinde tutarlihk olsa da az da olsa farkliliklar bulundugu
gorulmektedir.

Binanin mevcutta sureklilik arz eden gelir getiren bir tasinmaz olmasi, igerisinde perakende
sektdriine yonelik kullanimlar olmasi, bélgede kiralik emsal taginmazlara ulagiimasi ve elde
edilen emsallerle gergeklesen kira gelirleri analiz edildiginde kira degerinin pazar degerini daha
dogru yansittigi gorildiginden Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi' ne gore elde edilen degerin
daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmis olup, sonug¢ béliminde Dogrudan Kapitalizasyon
Yoénteminden elde edilen deger nihai deger olarak takdir edilmistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu Deposite AVM A5 ve A6 blok toplam 68 adet bagimsiz bdliumden ve ortak
mahallerden olugmaktadir. Binanin bitiin olarak benzer fonksiyonlarda kullanilmasi, binanin
icerisindeki bagimsiz bolumler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi
nedeniyle deger takdirinde de binanin tamami bitun olarak degerlendirilmistir. Misterek veya
bolinmus kisimlarin degeri toplam degere yansiltiimistir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayili ayih Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili Cumhurbagkani
Kararina istinaden Konut ve isyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi 31.12.2019 tarihine kadar
uzatilmistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150 m2 ye kadar olan konut nitelikli tim
bagimsiz bélimlerin KDV orani %1; 150 m2 den biiyik olanlarin % 8, niteligi ticari olan tasinmazlarin
KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak belirlenmistir.

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

653 - Oranlari

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

31



SRV-1910174-REV. BASAKSEHIR (DEPOSITE A5-AG)

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincall duruma rastlanmamistir. Dederleme konusu Deposite
AVM A5 ve A6 blok yapi kullanma izin belgesine sahip ve kat miilkiyeti kurulmustur. Sermaye
Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "r" bendine goére "r) Ortaklik portfdyiine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme nitelidinin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir." Bu bende gore binadaki taginmazlarin mevcut kullanimlari ile
tapu tescilleri uyumludur. Tasinmazlar bir bitiin olarak degerlemeye alinmis olup, bina igin kat
milkiyeti kurulmus, ana tasinmaz niteligi tamamlanmis bir binayl tanimlayacak sekilde
dizenlenmis ve mevcutta bina olarak kullaniimaktadir.

Servet GYO tarafindan bina icin Yapi Kayit Belgeleri alinmistir. Bu belgeler Sirket tarafindan
tarafimiza iletilmis olup 30.06.2019 tarihli, A isimli bagimsiz bolim igin tanzim edilmis olan,
21.12.2019 tarihli, B isimli bagimsiz bolim igin tanzim edilmis olan ve 25.12.2019 tarihli C isimli
bagimsiz bolim igin tanzim edilmis olan 3 adet yapi kayit belgesi mevcuttur. Bu belgeler binada
ruhsat harici yapiimis olan diizenlemelere yénelik alinmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin “b)
Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mdilkiyeti tek basina ya da
baska kigilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde
etme amaciyla kullanilimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap: kullanma izninin alinmasi
ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda
yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi
sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” Yapilan bu dizenlemelere istinaden hali
hazirda taginmazlarin kat mulkiyetli ana gayrimenkul igerisinde yer almalari nedeniyle yapi kayit
belgelerine istinaden yeniden kat miulkiyetinin tesis edilmesinin gerektigi kanaatine variimistir.

32



SRV-1910174-REV. BASAKSEHIR (DEPOSITE A5-AG)

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu binanin bittin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin i¢erisindeki
bagimsiz bolimler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle
binadaki perakende béluimleri ve depo bolumleri kendi icerisinde degerlendiriimistir. Elde edilen
ve yukarida belirtilen emsallere ve degerlemesi yapilan binanin Ozelliklerine bagli olarak
perakende bdélimleri icin emsal karsilastirma ydntemi sonucu ortalama aylik kira birim m?2
degeri 40,30.-TL/m?/ay, depo bodlumleri icin ise olarak ortalama aylik kira birim m2 degeri 22,00.-
TL/m?*ay ongorilmustar.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz arsa veya arazi niteliginde degildir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli olup bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.59 -

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonugclara ulasiimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde ve imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus bulunmamaktadir.

Ancak, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda raporun 6.5.5. nolu béliminde detayl olarak
belirtiimis olan hususlar gergevesinde hali hazirda taginmazlarin kat mulkiyetli ana gayrimenkul
icerisinde yer almalari nedeniyle yapi kayit belgelerine istinaden yeniden kat mulkiyetinin tesis
edilmesinin gerektigi kanaatine varilmistir. Bu nedenle tasinmazlarin mevcut halleriyle
gayrimenkul yatirim ortakli§i portféyliinde bulunmasinda sakinca oldugu kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

*

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin 1/1 (tam) hissenin toplam degeri igin ;

31.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
271.802.764 .-TL
(iki Yiiz Yetmis Bir Milyon Sekiz Yiiz iki Bin Yedi Yiiz Altmis Ug Tiirk Liras1 )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
293.546.985 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN 1/1 (TAM) HISSESININ TOPLAM DEGERI

TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
271.802.764 45.676.531 40.795.912 293.546.985

TASINMAZLARIN TOPLAM KiRA DEGERI

AYLIK KiRA DEGERI YILLIK TOPLAM KIRA | YILLIK TOPLAM KIRA YILLIK TOPLAM KIRA

DEGERI DEGERI DEGERI
TL TL uUsD EURO
1.472.265 17.667.180 2.968.974 2.651.734
1USD = 5,9506 .-TL 31.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 6,6625 .-TL 31.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur 0ZGUR Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402402 Lisans No: 401732

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri 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 disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun 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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