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1. RAPOR OZzETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU : | Is Merkezi

F21C17D1A1B pafta, 480 ada, 7 parselde yer
alan 26.418,08 m yuzdél¢gimll arsa Uzerinde insa
DEGERLENEN TASINMAZIN KISA TANIMI | : | edilmis 68 adet badimsiz bélimden olusan ve
toplam 97.954,65 m=2 kapali alana sahip endustri
merkezi

* Konu tasinmaz, 17.07.2008 tasdik tarihli
tadilat imar planina goére, TAKS=0.28,
KAKS=2.27 yapilasma sartlari ile sanayi alaninda
kalmaktadir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

Deder tespitinde emsal karsilastirma yontemi ve

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI - o o 7
gelir kapitalizasyonu yontemleri kullaniimistir.

TESPIT EDIiLEN NiHAi YASAL DEGER (KDV harig) 133.000.000-TL
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2. RAPOR BILGILERi
RAPORUN TARiHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME BiTiS TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGiI

31.12.2013

2013_300_44
27.12.2013

02.12.2013
2013_300_42...45 aralgi

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul ~ Duzenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl igin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
02.08.2007 tarih ve 26601 sayii Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:53 Tebliginde belirtilen bilgileri
asgari olarak icerecek sekilde hazirlanmistir.

Is Bu Degerleme Raporu; Istanbul ili, Basaksehir ilgesi,
Ikitelli OSB, F21C17D1A1B pafta, 480 ada, 7 parselde
yer alan 26.418,08 m yuzélgimli arsa Uzerinde insa
edilmis 68 adet bagimsiz bélumden olusan ve toplam
97.954,65 m2 kapall alana sahip endistri merkezi
piyasa rayic dederinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Mehmet Emin KIZILBOGA
SPK Lisans No: 401040
Isletmeci/Kontroldr

Mustafa NURAL
SPK Lisans No: 400604
Harita Mihendisi
Genel Midar Yardimcisi

Is bu rapora konu gayrimenkul igin;

06.01.2010 tarihli ve 2009_300_023 savylli,
20.12.2010 tarihli ve 2010_300_10_04 sayil,
30.12.2011 tarihli ve 2011_300_06_04 sayili ve
13.12.2012 tarihli ve 2012_300_33 sayil rapor
numarasi ile sirketimizce 4 adet dederleme raporu
hazirlanmistir.
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3. SIRKETI VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETiIN ADRESI : Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. NO:4 UMRANIYE /
ISTANBUL

MUSTERIYI TANITICI BILGILER : SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUSTERI ADES . Dikilitas Mah. Barbaros Bulvari Yenidogan Sokak

No:36 Sinpas Plaza Besiktas/ISTANBUL

Istanbul 1ili, Basaksehir Ilcesi, Iikitelli Mahallesi,
F21C17D1A1B pafta, 480 ada, 7 parselde yer alan

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve _ binanin giincel piyasa rayig dederinin tespiti ve

VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR ° Sermaye Piyasasi Mevzuati geredince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar"
cergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi
olup, mdisteri tarafindan getirilen bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZI VE KULLANILAN VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglari’'nin
yuksek tepeleri, giineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene
Havzasl su ayrimi cizgisi ile
sinirlanmaktadir. istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle
birlestirirken; Asya Kitasi'yla
Avrupa Kitasi'ni birbirinden
ayirmakta ve Istanbul Kentini de
ikiye bdlmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve
glineydogudan Kocaeli'nin

ISTANBUL LI IDARI SINIRLARI HARITAS|

Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilceleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi
Ilgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu Cerkezkdéy ve Saray Ilgelerinin yani sira,

Kirklareli'nin de Vize Ilgesi topraklanyla cevrilidir.

Istanbul niifusunun;

. Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 Kkisilik Tirkiye nlfusu iginde
10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 doneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin Kisi,
2000-2010 doéneminde yilda ortalama 431.171 kisi artis gdstermistir. Bu sonuca goére
Tirkiye geneline bakildiinda iIstanbul'un barindirdi§i niifus ve alan itibariyle tagimakta
oldugu 6nem agikga goérilmektedir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen
yillik biiyiime oran %2.83'tiir. Daha dnceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis
hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina
karsin nifus artis oraninin distiigi gbdzlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki
nifus artis hizinin (dogurganlik orani) dismesi ve gogiin yavaslamasidir.

. Aralik 2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 Kkisilik Tirkiye nlfusu iginde
12.573.836 kisi ile %17.8 dir.

. 2010 sayim sonuglar itibariyle 73.722.988 kisilik Tirkiye nifusu iginde 13.120.596
kisi ile %17.7'e olarak saptanmistir. 2010 yilinda Istanbul’'un nifus artis orani %4,90
olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda ise %
2.5, 2010 yilinda ise % 4,90 olmustur. Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent
nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nGfusudur. 2010 yil verilerine gore incelendiginde en
yliksek nilfusa sahip ilgesi Badcilar, en az nlfusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasl; % 35,33'U de
(4.684.311) Anadolu Yakasinda yasmaktadir

. 2011 sayim sonuglari itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nifusu iginde 13.624.240
kisi ile %18.2'e olarak saptanmistir. 2011 yilinda Istanbul'un nifus artis orani %3,8
olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda % 2.5,
2010 yilinda % 4,90, 2011 yilinda ise % 3,8 olmustur. Toplam niifus icerisinde 13.483.052
(% 98,93) kent nifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nifusudur. 2011 yili verilerine gore
incelendiginde en yliksek nifusa sahip ilcesi 746.650 kisi ile Badcilar, en az nifusa sahip
ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06
(8.319.273) Avrupa Yakasi; % 38,93'U de (5.304.967) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.
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Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilcesi vardir.
Bunlar:  Adalar, Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beylikdlzli, Beyodlu, Blylkcekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekoy, Esenler,
Esenyurt, EylUp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gungo6ren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglkcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varli§i agisindan da llkenin en dnemli ili
durumundadir.

IKITELLI ORGANiZE SANAYI BOLGESI

Ikitelli 0.S.B. Basaksehir Ilcesinde TEM otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan (izerinde 37
sanayi kooperatifi ile farkl is kollarinin yer aldigi karma bir bolgedir.

Ikitelli Organize Sanayi Bélgesinde altyapi insaati tamamlanmis olup, atdlye ve igyeri insaatlan %
90 tamamlanmustir. Isyerleri % 80 faaliyettedir.

Kurulus Amaci: Istanbul'un 6zellikle tarihi yanmada (Fatih-Emindni), Kagithane ile Halic
gevresine yayilan, cikardiklari atik, duman, gurilti vb. gibi insan sagligina zararl unsurlarla gevreyi
kirleten, bu suretle kente ve kent insanina zarar veren, sehircilik agisindan olumsuz bir durum
ortaya cikaran klglk ve orta boy sanayi isletmelerini, meskun alanlar disinda, sehircilik ilkelerine
uygun ve her tirli altyapisi hazirlanmis alanlarda toplayarak, cevreye zarar vermeden
faaliyetlerinin slirdirmelerini saglamaktir.

Altyapi: Enerji Ihtiyaci (tam kapasite) : 250 MVA, Asfalt kaplamali yol: 25 km,

Yagmur suyu sebekesi : 18 km, Atik su sebekesi : 12.5 km, igme suyu sebekesi : 20.8 km
Dogalgaz sebekesi : 5 km (Halen calismalar devam etmektedir)

iskollari: Deri ve Mamiilleri, Ayakkabi, Saraciye, Makine Yedek Parga, Sari ve Pik Dékiim, Madeni
Esya, Dokuma, Tekstil, Triko, Konfeksiyon, Oto Tamir, Mobilya, Kereste, Demir gelik, Hirdavat,
Elektrik, Elektronik, Plastik, Kimyevi Madde, Depo Ardiye, Diger.

Cografi Yapi: Boélgemiz, Mahmutbey giselerinden 6nce TEM yolunun kuzey kenarinda
bulunmaktadir. Eminéni’'ne 15 Km. Bayrampasa Otogarina 10 Km, Atatirk Hava Limanina 10 Km
mesafededir.

Ulasim: Karayolu ile (kent icinde farkli merkezlerden otobiis ve miniblis) yapilmakta olup, 2011
yilindan itibaren metro faaliyete gegecektir.

Metro: Onayli imar planlarindaki Hafif Rayli Sistem Gulizergahi, yapilan proje degisikligi nedeni ile
Metro olarak planlanmis ve Metro hatti glizergahi degisikligi sebebiyle hazirlanan 1/5000 ve 1/1000
Olgekli imar planlar Sanayi ve Ticaret Bakanlidi tarafindan 11/05/2007 tarihinde onaylanmistir.

I.E.T.T. Genel Midirliga tarafindan planlanan ve yapimina baslanilan "Yenikapi - Bagcilar - ikitelli
Olimpiyat Kéy{ Metro Hatti"nin 1.0.S.B. sinirlari dahilindeki galismalarina baslaniimistir.

ikitelli OSB sinirlar igerisinde yer alan 3 adet istasyon ve hat calismalarina su an devam
edilmektedir.

Niifus: Nulfusu, bolge calisanlari ve glnlik ticaret amacl insan hareketinin olusturdugu ntfus
olusturmaktadir. Su an bélgede galisan mevcut istihdam 200 bin bin kisidir. Ancak tam kapasite
istihdam edildiginde niifus 300 bin kisi olacaktir.

idari Durum: Yaklasik 7.000.000 m2 briit arsa alani bulunan bélgenin yaklasik % 95 Basaksehir,
% 5'i Kiglikgekmece Belediye Baskanliklari sinirlar igerisinde yer almaktadir.

Giivenlik: I0SB yollar ana arterler kameralarla gdézlemlenmekte olup, Sanayi sitelerinin givenligi
Ozel Givenlik firmalar tarafindan fiziki, alarm ve kamera sistemleri ile saglanmaktadir.
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4.2, MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

DUNYA EKONOMISINDE GELISMELER

2009-2010-2011-2012 vyil, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar édnemli
belirleyiciler olmustur. Kiresel kriz slresince basta ABD ve Avro Bdlgesi Ulkelerinde uygulanan
eszamanl parasal genisleme ve ekonomiyi canlandirma paketlerinin etkisiyle krizin daha da
derinlesmesi engellenmistir. Bu sirecte gelismis Ulkelerde gliven gdstergeleri iyilesmis, reel
ekonomik goéstergelerde ihmli bir toparlanma baslamis, Avro Bdlgesinde sorunlu ulkelerin kamu
finansman maliyetleri azalmis ve parasal aktarim mekanizmasindaki aksakliklar kismen asiimistir.
Gelismis ekonomilerde yasanan ilimli toparlanmanin yaninda parasal genisleme sonucu olusan
likidite bollugu, risk istahini artirmis ve gelismekte olan ekonomilere giden sermaye akimlari
artmistir.

2011 yihinda gelismekte olan ekonomilerdeki bliylime performanslarinin katkisiyla yasanan kiresel
ekonomide toparlanma edilimi 2012 vyilinda sUrdarilememistir. 2012 vyili, Avro Boélgesinde
durgunluk, mali surdurilebilirlik, sorunlu Ulkelerin parasal birlikten ayrilacagina yonelik tartismalar
ile ABD'deki mali ugurum ve borg tavani tartismalari gibi gelismis Ulkeler kaynakli asagi yonla
risklerin baskin oldugu bir yil olmustur. Ote yandan, kiresel blyimenin dinamigini olusturan
gelismekte olan dlkelerin birgogunun maruz kaldiklar ylUksek sermaye giriglerinin olusturdugu;
enflasyon, reel kur dederlenmesi, hizli kredi artisi risklerini azaltmak ve finansal gliveni tesis etmek
amaciyla uyguladiklari makro ihtiyati tedbirler ve azalan ihracat gelirleri, bu Ulkelerin
ekonomilerinin de yavaslamasina neden olmustur.

ABD ekonomisi 2012 yilinda ylzde 2,8 blyimdustir. 2013 yilinin ilk yarisindan itibaren tlketici
glveni, istihdam, konut piyasalar ve diger 6ncl gostergelerde kaydedilen olumlu gelismeler ve
2013 yilinin ilk yarisina ait GSYH verileri, ABD ekonomisinde toparlanma egiliminin kuvvetlendigini
gostermektedir. 22.05.2013 tarihinde ABD Merkez Bankasi, ekonomide istikrarli bir blUylime
gorilmesi durumunda tahvil alimlarini azaltacagini acgiklamistir. Ancak, genislemeci para
politikalarina, issizlik orani ylizde 6,5 seviyesine dlisiinceye kadar, enflasyon orani ve beklentileri
ylzde 2,5 seviyesini asmadigi slirece devam edilecegi belirtilmistir. ABD Merkez Bankasinin 22
Mayis ve 19 Haziran 2013 tarihindeki agiklamalar, piyasalar tarafindan genislemeci para
politikasindan gikis sinyali olarak algilanmistir. Bu slrecte, gelismekte olan ekonomilerden sermaye
cikislari yasanmis, bu Ulkelerde tahvil faiz oranlari artmis, borsalar ve ulusal para birimleri deder
kaybetmistir.

OECD tarafindan agiklanan en gtincel bilesik 6ncli gosterge verileri, kiiresel ekonomide toparlanma
ediliminin yavaslamaya ragmen devam ettigini, ancak Ulkelerin bliyime performanslarinda ayrisma
yasandigini gostermektedir. Gelismis OECD ekonomilerinde bliyime ivme kazanmakta, gelismekte
olan ekonomilerde ise yavaslama egilimi goértlmektedir.

Basta Cin olmak Uzere gelismekte olan ekonomilerde bliyimenin yavasladigi bir evreye girilmis
olmasi ve ABD Merkez Bankasinin parasal genisleme politikasindan cikis stratejisine bagh olarak
sekillenecek olan kiresel likidite kosullari, dnimizdeki donemde kiresel ekonomik gérinim
Uzerinde belirleyici iki temel unsur olarak 6ne c¢ikmaktadir. Dinya ekonomisinde yasanan bu
gelismeler ve ABD Merkez Bankasinin agiklamalarinin etkisiyle gelismekte olan ullkelerde yasanan
finansal dalgalanmanin ardindan, uluslararasi kuruluslar biyime tahminlerini asadi yonla revize
etmistir. IMF, 2012 yili EKim ayinda 2013 yili dinya blytmesini ylzde 3,6 tahmin ederken 2013 yil
Ekim ayinda bu tahminini ylzde 2,9 seviyesine indirmistir. IMF, ekonomik iyilesmenin sinirli
kalacagi beklentisiyle 2014 yili dinya blylime tahminini de ylzde 4,1'den ylzde 3,6'ya
dislrmustar.

Dlnya ticaret hacminde azalma edilimi devam etmektedir. 2011 yilinda ylzde 6,1 oraninda
gerceklesen dlnya ticaret hacmi artis hizi, kiiresel ekonomik faaliyetlerdeki yavaslamaya bagli
olarak 2012 yilinda ylzde 2,7'ye gerilemistir. Dlinya ticaret hacmi artisinin kiresel ekonomik
aktivitedeki iyilesmeye badli olarak 2013 yilinda ylzde 2,9, 2014 yilinda ise yluzde 4,9 olarak
gerceklesecedi tahmin edilmektedir. Gelismis Ulkelerde uygulanan genislemeci para politikalarina
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ragmen, kiresel olcekte ciddi bir enflasyonist baski hissedilmemistir. 2012 yilinda kiresel diizeyde
ylzde 3,9 olarak gerceklesen enflasyon oraninin, 2013 ve 2014 yillarinda yizde 3,8 olacagi tahmin
edilmektedir. Onimiizdeki dénemde kiiresel diizeyde petrol ve emtia fiyatlarinda beklenen
gerilemeden dolay! enflasyonist baskilarin dislk olacagi, ancak bazi gelismekte olan llkelerde ig
talepteki canlanmayla beraber enflasyonun ytlkselebilecedi 6ngérilmektedir.

ABD Merkez Bankasinin kisa vadede parasal genislemeden cikis stratejisi, orta ve uzun vadede ise
faiz artirma sirecinde izleyecedi yontem kuresel likidite kosullari ve sermaye akimlar (zerinde
belirleyici olacaktir. Orta ve uzun vadede sermaye hareketlerinde iktisadi temellerin belirleyici
olmasi beklense de kisa vadede gelismis Ulkelerin para politikalarindan kaynaklanan belirsizlikler,
finansal dalgalanmalara yol agabilecektir. Oniimiizdeki dénemde kiiresel likiditenin azalacak olmasi,
yvapisal sorunlara sahip gelismekte olan Ulkelerin piyasalarinda oynaklia yol acabilecek ve bu
Ulkelerin para birimleri Gzerinde baski olusturabilecektir.

Diinya Ekonomisinde Temel Gostergeler

(rizdesel Dedisim)

GOSTERGELER 2011 2012| 2013(1)| 2013(2)| 2013(3)| 2014(2)
Diinya Hasllasi 3,9 3,2 3,3 3,1 2,9 3,6
Gelismis Ekonomiler 1,7 1,5 1,2 1,2 1,2 2
ABD 1,8 2,8 1,9 1,7 1,6 .G
Japonya -0,6 2 1,6 2 2 2
Avro Bdlgesi 1,5 -0,6 -0,3 -0,6 -0,4 1
Almanya 3,4 0,9 0,6 .3 0,5 1,4
Yikselen Piyasalar ve Geligmekte Olan Ekonomiler 6,2 4,9 5,3 5 4,5 5,1
Afrika (Sahra Alt) 5.5 4,9 5,6 g1 g <]
Orta ve Dodu Avrupa 5.4 1,4 2,2 2,2 2,3 2,7
Bagimsiz Devletler Toplulugu 4,8 3,4 3,4 2,8 2,1 4
Rusya 4,3 3.4 3,4 2,5 1,5 3
Gelismekte Olan Asya 7.8 6,4 7,1 6,9 6,3 5,5
Cin 9,3 7.7 g 7.8 7,6 7.3
Hindistan 5,3 3,2 5,7 5,6 2,8 c,1
Latin Amerika ve Karayipler 4,6 2,9 3,4 3 2,7 3,1
Brezilya 2,7 0,9 3 2,5 2,5 2,5
Orta Dodu ve Kuzey Afrika 3,9 4,6 3,1 3,7 2,3 3,6
Dinya Ticaret Hacmi 6,1 2,7 5,6 32,1 2,9 4,9
Mal ve Hizmet ithalat

Geligmig Ekonomiler 7 1 4,1 1 1,5 4

ikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler -] 5,5 8,1 51 5 5,9
Tuketici Fiyatlan (Yillk Ortalama, Yizde)

Dinya 4,8 3,9 3,8 - 3,8 3,8

Gelismig Ekonomiler 2,7 2 1,7 1,5 1,4 1,8
ABD 3,1 2,1 1,9 - 1,4 1,5
Avro Bolgesi 2,7 2,5 1,6 - 1,5 1,5

ikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 7.1 6,1 5,9 51 6,2 5,7
Igsizlik Qrani (Yuzde)

Gelismis Ekonomiler 7.9 g 7,8 - g1 -]
ABD 8,9 8,1 7.9 - 7.6 7.4
Avro Bdlgesi 10,2 11,4 10,8 - 12,3 12,2
Genel Devlet Bltge Dengesi / GSYH (Ylzde)

ABD -9,7 -8,3 -G,3 - -5, 8 -4,6
Avro Bdlgesi -4,2 -3,7 -2,7 - -3,1 -2,k
Genel Devlet Brit Borg Stoku/GSYH (Yizde)

ABD 99,4 102,7 110,2 - 106 107,3
Avro Bdlgesi 88,2 Q3 21 - 95,7 94,1
Ortalama Petrol Fiyatlan (Dolar /Varil) 104 108 110 100,9 104,5 101,4
LIEOR, Alt Ayhk ABD Dolan (Yizde) 0,5 0,7 0,8 Q0,5 0,4 0,5
YUkselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomilere

Giden Met Ozel Finansal akimlar 499,3 237,1 460|- 398,4 366,6

Kaynak: IMF Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Ekim 2013

(1) IMF Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2013

(2) IMF Dinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Temmuz Giincellemesi 2013
(3) Gergeklesme Tahmini
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TURKiIYE EKONOMisi

2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen yuksek buyume hizlarn sonrasinda ig ve dis talebi dengelemeye
yonelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda bliyime hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
blylime orani %3,2 iken %?2,2 olarak gerceklesmistir.

2013 yilinin ilk yarisinda yurt ici talep tekrar canlanma edilimine girmis; 6zel ve kamu tuketimi ile
kamu sabit sermaye yatirimlari kaynakli bir bilyiime gerceklesmistir. ithalattaki hizlanma nedeniyle
net ihracatin bilyimeye katkisi negatif 1,8 puan olarak kaydedilmistir. ilk alti aydaki yizde 3,7
oraninda blyUmenin ardindan yilin ikinci yarisinda, ilk yarida oldugu gibi, nihai yurt ici talebin
bliylimeye olumlu katkisinin, net ihracatin ise blylUmeye negatif katkisinin devam etmesi
ongorulmektedir. Yilin Gglinct ve dordincl geyredinde sanayi Gretiminin artis edilimini korumasi,
blylimeye hizmetler sektorinin ylksek katki vermeye devam etmesi beklenmektedir. Boylece,
finansal gostergelerdeki dalgalanmanin reel ekonomiye etkisinin sinirli kalacagi 6ngorisi altinda,
2013 yilinda blylUmenin ylzde 3,6 olacadi tahmin edilmektedir.

Euro Bolgesindeki olumsuz ekonomik gérinime ragmen Tlrkiye'nin kredi notunun artirilmasi, cari
acikta olusan dizelme ve yeni bir not artinmi yonindeki beklentilerin olusturdugu olumlu etkiyle
2012 yilinin ikinci yarisindan itibaren 2013 yili Mayis ayina kadar Tirk mali piyasalan istikrarli bir
sekilde buylmus ve diger Ulkelere gore pozitif ayrismistir. Bu dénemde Turkiye'ye yurt disi
yerlesiklerce portfoy girisi artmistir.

2013 yili Mayis ayindan itibaren ABD Merkez Bankasinin, parasal genislemeyle piyasaya verilen
likiditeyi azaltabilecedine dair aciklamalarinin kiresel ekonomideki belirsizlikleri artirmasi
sonucunda gelismekte olan Ulkelere yodnelik sermaye akimlarinda dalgalanmalar yasanmaya
baslamistir. Sermaye akimlarinda yasanan bu dalgalanmalar sonucunda, gelismekte olan Ulkelerin
gogunda go6zlendidi gibi, Turk Lirasinin oynakligi artmis ve piyasa faiz oranlar yikselmistir. Kiresel
ekonomide yasanan bu gelismeler sonrasi Merkez Bankasi, Mayis ayi sonlarindan itibaren Tlrk
Lirasinda yasanan dalgalanmalari sinirlamayi, Tirk Lirasina yoénelik olasi spekilasyonlari
engellemeyi ve enflasyona iliskin beklentilerdeki bozulmayi azaltmaylr amaglayan politikalar
uygulamaya basglamistir. Bu dogrultuda Banka, faiz koridorunun Ust sinirini artirip ek parasal
sikilastirma uygulamalarina daha sik basvurarak piyasaya sadladigi likiditenin maliyetini gorece
artirmistir. Bunun yani sira, Banka piyasa ihtiyacglarini gozeterek Tirk Lirasindaki oynakligi azaltma
amaciyla gesitli tarihlerde déviz satim ihaleleri gergeklestirmistir.

ORTA VADELI PROGRAM (2014-2016)

1. Bilyiime

2014 yilinda GSYH blyumesi yuzde 4 olarak éngérilmustir. 2015 ve 2016 yillarinda ise Uretken
alanlara yoénelik yatinmlarla desteklenen, daha cok yurt ici tasarruflarla finanse edilen, verimlilik
artisina dayal bir bliylime stratejisiyle GSYH artis hizi ylizde 5 olarak hedeflenmistir.

2. Kamu Maliyesi

2013 yili sonunda ylzde 0,8 olacagi tahmin edilen kamu kesimi agiginin GSYH’ ya oraninin,
Program dénemi sonunda yizde 0,5’e gerilemesi hedeflenmektedir.

3. Odemeler Dengesi

2013 yilinda 153,5 milyar dolar olmasi beklenen ihracatin dénem sonunda 202,5 milyar dolara,
251,5 milyar dolar olmasi beklenen ithalatin donem sonunda 305 milyar dolara ulasacagi tahmin
edilmektedir. Boylece 2013 yilinda 98 milyar dolar olan dis ticaret agigi donem sonunda 102,5
milyar dolara ylkselecektir .Program déneminde yurt ici tasarruflari artirmaya ve ekonominin
Uretim yapisinin ithalata olan yiksek bagimliidini azaltmaya yonelik politikalarin da katkisiyla,
2013 yilinda ylzde 7,1 olarak gergeklesmesi beklenen cari islemler agiginin GSYH’ya oraninin
dénem sonunda ylzde 5,5’e inmesi hedeflenmektedir.
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4. istihdam

2013 yili sonunda ylzde 9,5 olacagi tahmin edilen issizlik oraninin 2016 vyilinda ylizde 8,9
seviyesine gerileyecedi 6ngoérilmektedir.

5. Enflasyon

Toplam talep kosullarinin enflasyona dusis yonlinde yaptigi katkinin Program déneminde devam
edecedi ongorilmektedir. Gida enflasyonunun ylizde 7 civarinda dalgalanacadi ve vadeli islemler
piyasalari gostergeleri dikkate alinarak Brent tipi ham petrol fiyatinin 2013 yilindaki 108,8 dolar
seviyesinden tedricen azalarak dénem sonunda 93,1 dolara gerileyecedi varsayilmistir. TUFE yillik
artis hizinin 2014 yilindaki ylzde 5,3 seviyesinden dénem sonunda ylizde 5’e gerileyecedi tahmin
edilmektedir.

Temel Ekonomik Gostergeler-Orta Vadeli Program

GOSTERGELER 2012| 2013 | 2014 | 2015'*| 2016
BUOYUME
GSYH (Milyar TL, Cari Fiyatlarla) 1.416 1.559 1.719 1.895 2.095
GSYH (Milvar Dolar, Cari Fivatlarla) 786 823 567 528 556
Kigi Basina Milli Gelir (GSYH, Dalar) 10.497 10.613 11.277 11.927 12.670
GSYH Buylmesi % 2,2 3,6 4 5 5
Toplam Toketim & 0,2 4,3 3,2 3,8 3,6
Kamu g4 7.8 3 3,3 4,2
tzel -0,5 3,8 3,2 3,8 3,5
Toplam Sabit Sermaye Yatinnm = -2,2 3,1 3,6 2,6 8,1
Kamu 10,5 15,5 -3,5 5,5 3,9
Ozel -4,8 -0,8 5.7 8,2 5.2
Toplam Yurt ici Tasarruf / GSYH 14,5 12,6 13,8 14,9 16
Kamu 2,9 2,9 2,4 3 3.4
zel 11,6 3.7 11,4 11,9 12,7
Toplam Nihai Yurt ici Talep ©* -0,4 4 3,3 5 4.7
Toplam Yurt ici Talep -1,8 5.1 3,2 B 4,8
ISTIHDAM
NGfus (il Ortasi, Bin Kisi) 74.855 76.055 76.911 ¥7.770 78.632
Isgiicine Katlma Orani (%) 50 51 51,3 51,6 51,8
Istihdam Duzeyi (Bin Kisi) 24.821 25.692 26.257 26.501 27.525
Istihdam Orani (%) 45,4 45,2 45,5 48,9 47,3
Issizlikk Cram (%) 3,2 3,5 9,4 g,2 8,9
DIS TICARET
Ihracat (fob) (Milyvar Dolar) 152,5 153,5 166,35 184 202,5
Ithalat (cif) (Milyar Dolar) 236,5 251,5 262 282 305
Ham Petrol Fivati-Brent (Dolar/Varil) 112 108,58 103,2 97,6 93,1
Enerii Ithalat (Milyar Dolar) 60,1 55 61 62 64,5
s Ticaret Denaesi (Milvar Dolar) -84,1 -38 -35,5 -82 -102,5
Ihracat / Ithalat (%) 64,5 51 63,5 65,2 66,4
Dis Ticaret Hacmi / GSYH (%) 49,5 49,2 49 4 50,2 50,9
Turizm Gelirleri (Milyar Dolar) 25,7 29 31 32 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyar Dolar) -47,8 -58,8 -55,5 -55 -55
Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,1 -7.1 -6,4 -5.5 -5.5
Altin Harig Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,8 -6,1 -6,1 -5,6 -5.2
ENFLASYON
GSYH Deflatdra 5,8 8,3 5 3.3
TUFE il Sonu % Dedisme 5,2 5,8 5,3 5 5
Not: Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.
(1) Gergeklesme Tahmini
2) Program
(3) Sabit fiyatlarla ytizde degisimi gbstermektedir.
(4) Odemeler dengesinde gésterildidi gibidir.
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Ekonomi ile ilgili Diger Gostergeler:

Kapasite Kullanim Orani

YILLAR | OCAK | SUBAT MART NISAN MAYIS |HAZIRAN|TEMMUZ [AGUSTOS| EYLUOL EKIM KASIM | ARALIK

2007| 7790| 77,30| s0,30| so,50| so80| si,70| s2,00| 79.60| s0,80| s1.60| 80,80| 79,20
2008| 77.%0| 7800| 7s5.90| 7860 79,20| s80,30| 79,80| 8o0,00| 77,30| 75.80| 71,80| 64,90
2009| 61,60| 60,90| 58,70| 59,70 64,00| &7,50| 67,90| 68,90| 68,00| 6820| 69,80| 67,70
KKO 2010| &850 &7.80| 67,30| 72,70| 73,30 73.30| 74.40| 7300| 73s50| 75,30 7s00| 7560
2011| 74,60 | 7300| 73,20| 74,00| 7520| 7s,70| 7540| 7s5,10| 7e,20| 7700| 76,90| 75,50
2012| 74,70| 7290| 73,10| 74,70 74,70| 74,60| 74,80| 74,30| 74,00| 74,80| 74,00| 73,60
2013| 7240| 72,20| 72,70| 73.60| 74,80| 75.30| 7550| 75,50| 75,40| 76,40
2007| 78,50| 7890| &1,90| s1,60| s81,20| so,70| s080| 78,40| 80,30| 80,30| 80,00| 79,30
2008| 7s,70| 79,40| 79,40| 79,50 79,10| 79,40| 7s70| 7s,90| 7e40| 74,50 71,10| 65,80
2009| 63,00| 62,30| &1,20| 60,20| 63,50| &6,20| 6640| 67,50| 67.40| 67,20| 69,20| 68,40
KKO - MA 2010| &9,90| 89,50| 69,80| 73,20| 73.20| 7270| 7360| 7200| 72.80| 74.00| 75.00| 7560
2011| 75,550| 74,40| 75,00| 7540| 7530| 76,30| 7490| 7520| 7550| 76,00| 76,10| 75,60
2012| 75,50| 74,40| 74,50| 75,20 7a60| 74,20| 74,30 73,80| 73,50 74,00| 73,20| 73,60
2013| 73,10| 73,30| 74,00| 74,30| 74,60| 74,90| 7480| 7500| 7500| 7580

Tiirkive'nin Kredi Notu:

Turkiye ilk olarak Fitch’in, 5 Kasim 2012’de Ulkenin uzun vadeli yabanci para cinsinden kredi notu
“"BB+"dan “BBB-"ye cgikarmasiyla “yatinm vyapilabilir” seviyeye vylkseltilirken, Moody’s 16 Mayis
2013'te Ulkenin “BAl1” yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artirarak “BAA3"”
yapmigsti.

Japon Kredi Derecelendirme Kurulusunun da (JCR), 23 Mayis'ta Turkiye'nin kredi notunu iki basamak
artirarak yatinm yapilabilir seviye olan “BBB-"ye ylkseltirken, Kanada merkezli uluslararasi kredi
derecelendirme kurulusu Dominion Bond Rating Services’den (DBRS), Turkiye'nin uzun vadeli yabanci
para cinsinden kredi notunu “BBB-" ile “yatirnm” seviyesine g¢ikardi.

Standard and Poor’s'a (S&P) 27 Mart 2013’te Turkiye'nin kredi notunu "BB”den "BB+"ya yukseltmis,
ancak yatirim yapilabilir seviyenin bir basamak altinda birakmisti.

Yapi izin Istatistikleri, Ocak - Haziran 2013

2013 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
sayist  %10,7, vyuzblgimu %4,2, dederi %7,5, daire sayisi %7,7 oraninda artt.
2013 yihinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yuzdlgimu 77 965 903 m2 iken; bunun
45 767 548 m2’'si (%58,7) konut, 19 595 468 m2’si (%25,1) konut disi ve 12 602 887 m2’'si (16,2%)
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

YAPI RUHSATLARI
OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2013

Bir Onceki Yilin

¥l ik &lti Ayina Gire
Degisim Orani (3}
GOSTERGELER 2013 2012 2011 2013 2012 |

Bina Sayisi {adt.] 54,219 48.984 43.502 10,7% 12,6%
Yizalgimi [m?) 77.965.903 74,795,935 5.191.451 4,2% 1340,8%
Deger (TL) 55.320.059.271 51.456.225.868 32.807.869.589 7,5% 56,8%
Daire Sayis! (adt.] 391.639 363.530 273.616 7,7% 32,9%
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Kentsel Doniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlsim projeleri insaat sektorinid ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sekt6ri olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel dénistim ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tlrkiye'de gayrimenkul satin
aliminda miutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, Ozellikle Korfez Ulkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak sadlamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin ¢ok blyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina déntsimtne olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yirirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’'un baslica alt pazarlarinda
ve Tlrkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Klresel belirsizliklerin arttigi ve dis finansman kosullarinin giderek zorlastigi konjonkttirde Tirkiye
ekonomisinin dayanikhliinin korunmasi acisindan son vyillarda uygulanan ihtiyath maliye
politikalarinin dnimuzdeki dénemde de devam etmesi kritik 6énem tasimaktadir. Mali disiplinin
kalitesini artiracak, tasarruf acigini azaltacak, kaynaklarin Uretken alanlara yonlendirilmesini
saglayacak, is ve yatinm ortamini daha da gelistirecek, isglicli piyasalarinda esnekligi artiracak ve
kayith ekonomiye gecisi hizlandiracak yapisal reformlarin sirdirilmesi ekonomide istikrari
destekleyecektir.

Turkiye'de ekonomik buyumenin kazandigi ivme ile birlikte ekonominin daha gliglenecegi beklentisi
ile birlikte, Arap dlinyasinda yasanan dedisiklikler ve o0zellikle Suriye-Misir ile ilgili karisikligin
sonucunun ne olacadi belirsizligini korumaktadir.

Kaynak: TUIK, SPK, DPT, TUSIAD, TCMB, IMF, OECD

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerlemesi yapilan tasinmazlar Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Ikitelli Mahallesi, 480 ada 7 no.lu
parselde kayith olan Deposite A-5 & A-6 Bloklardir. TEM Otoyolu’ndan Edirne istikametinde Istog
gecildikten sonra Mahmutbey Bati Kavsagi'ndan ikitelli Osb’ye Atatirk Bulvari izerinden 1 km
devam edildiginde solda Deposite Outlet Center igerisindeki A-5&A-6 Bloklara ulasilir. Demirciler
Sitesi ile Dolapdere Sanayi Sitesi arasinda kalmaktadir.

Tasinmazlar Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi icerisinde yer almaktadir. Yakin gevresinde sanayi
tesisleri bulunan tasinmazlar Atatiirk Olimpiyat Stadina 3,5 km, Basaksehir Konutlarina 2 km
mesafede bulunmaktadir. Tasinmazlar Atattrk Bulvari Gzerindedir.
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Degerlemesi
Yapilan Tasinmaz

Bolgeye ulasim 6zel ve toplu tasima araglariyla yapilmaktadir. Tasinmazin énemli merkezlere
yaklasik uzakliklari asagidaki tabloda verilmistir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI
Fatih Sultan Mehmet Kopriisii 21 km | D-100 Otoyolu 8 km
Bogazigi Kopriisii 19 km Basaksehir Merkez 5 km
Atatiirk Havalimani 9 km Bagcilar Merkez 5 km
Sabiha Gokgen Havalimani 46 km Esenler Merkez 3 km
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

Dederleme konusu tasinmaz Kigiikcekmece Ilcesi, ikitelli Mahallesi, 480 ada, 7 parsel (zerinde
kayitli olan 26.418,08 m2’lik arsa Gizerindeki Deposite Outlet Center A5-A6 bloklaridir.

S6z konusu tasinmaz 2 bodrum + zemin + 3 normal kat + cati katindan olusmaktadir. Toplam brit
kapali alan, bodrum ve gati kati dahil 97.954,65 m2‘dir.

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gére 68 adet isyeri igin alan 51.647,04 m2 ve ortak
alan 46.307,61 m2 olmak Uzere toplam 97.954,65 m=2 alan igin izinleri bulunmaktadir.

68 adet bagimsiz bolimiin toplam net alanlari toplami 49.462,52 m2 olarak hesaplanmigstir.

Ortak kullanim alanlar ile birlikte, bina toplam alani igerisinde kiralanabilir alanin 62.805 m?2
oldugu, Servet GYO’dan alinan “Deposite A5-A6 Blok Gelir Tablosu”ndan hesaplanmistir.
Kiralanabilir alanlarin 18.470 m?2’lik kismi perakende, 44.335 m?2’lik kismi depo bdliminden
olusmaktadir.

Tasinmaz 2 bloktan olusmakta(A5 blok ve A6 Blok) ve her bir blok 34 bagimsiz bélim olmak lzere
toplam bagimsiz bélim sayisi 68 adettir.

2. Bodrum kat otopark, 1.bodrum kat, zemin kat ve 1.kat outlet center, 2. ve 3. kat depolama
alani, gati kati ise depolama alaninin yani sira otopark alanlarinin yer aldigi béliumdir. Binadaki
arag kapasitesi 2.bodrum kat ve gati kat toplam olmak tzere 442'dir.

Bina B.A.K. tarzda insa edilmis olup gati tasiyici sistemi gelik konstriksiyondur. Binada dort adet
asansoOr bulunmaktadir ve bu asansorler bitiin katlara hizmet saglamaktadir. Ayrica katlar arasi
badlantiy1 saglayan merdivenler ile tasinmazin outlet kisminda ylriyen merdivenler mevcuttur.
Bina merkezi dogalgaz ile isinmaktadir.

Depo boélimlerinin etkin olarak kullaniimasi icin blyiuk araglarin kolaylikla gikabildigi 1 adet rampa
vardir.
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Tasinmaz, 480 ada 4 parsel ve 23.238,74 m?2 alana sahip iken, 05.02.2010 tarihinde bitisigindeki
yoldan 3.179,34 m2 alan satin alinarak, 480 ada 7 parsel numarasiyla 26.418,08 m2 yliz 6lcime
sahip olmustur.

ic Mekan Ozellikleri

e Tasinmazin 2. bodrum kati kapali otopark alani olarak dizenlenmistir. Toplam brit alani
14.721,43 m2'dir. Otoparkin bulundugu kattan aligveris merkezine bir adet girig
bulunmaktadir. Tasinmazin yerleri epoksi, duvarlar plastik boya, tavani ise betondur.

e 1.bodrum katta madazalar, otomat ve kafe boélumleri bulunmaktadir. Toplam brit alani
14.234,10 m2'dir. 1. bodrum katin yerleri seramik, duvarlar kaplama, tavanlar yer yer
beton lzeri boya, yer yer ise asma tavandir.

e Zemin katta madazalar, otomat, acik standlar ve acik alanlar yer almaktadir. Toplam kapali
alan 14.094,30 m2'dir. Zemin katin yerleri seramik, duvarlari kaplama, tavanlari yer yer
beton (zeri boya, yer yer ise asma tavandir.

e 1. katta toplam 14.094,30 m2 alan bulunmaktadir. 1. katin yerleri seramik, duvarlari
kaplama, tavanlan yer yer beton Uzeri boya, yer yer ise asma tavandir.

e 2. katta madazalar ile depo boélimleri bulunmaktadir. Toplam 14.143,69 m2 olan katta
yerler seramik, duvarlar kaplama, tavanlar ise yer yer beton lzeri boya, yer yer ise asma
tavandir.

e 3. katta toplam 14.094,30 m2 alan bulunmaktadir. Tasinmazin yerleri epoksi, duvarlari
plastik boya, tavani ise betondur.

e (Cati katta toplam 12.572,53 m2 alan bulunmaktadir. Tasinmazin yerleri epoksi, duvarlari
plastik boya, tavani ise betondur.
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GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi :  Betonarme Karkas

Yap! Sinifi o IV-A

Yapinin Yasi : 5 (Yapi ruhsatina gore)
Yap! Nizami i Ayrik

Kat Adedi - 7 kat (2 bodrum+zemin+3 normal kat+ cati kati)
Dis Cephe : Dis Cephe Boya

Kapali Alan (m2) : 97.954,65 m2

Guvenlik . Mevcut

Asansor i Mevcut

Yangin merdiveni i Mevcut

Su Deposu : Mevcut

Elektrik :  Mevcut

Su :  Mevcut

Kanalizasyon . Sebeke

Isitma Sistemi . Dodalgaz

FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Insaat Kalitesi oy

Malzeme Kalitesi o lyi

Fiziksel Eskime : Yoktur

Altyapi . Tamamlanmig

5.2.1. TAPU INCELEMELERI
5.2.1.1. TAPU KAYITLARI
TAPU KAYIT BILGILERI

iLl : | ISTANBUL

iLCESI :  BASAKSEHIR

MAHALLESI : 2. BOLGE

KOYU : | IKITELLI

SOKAGI P -

MEVKii ] ---

SINIRI : | PLANINDADIR

PAFTA NO : [F21C17D1A1B

ADA NO : 480

PARSEL NO : 7 (eski 4)

YUZOLCUMU 1 26.418,08 m?2

ANA GAYRIMENKUL : ISYERI(A5-A6 BLOK) VE ARSASI*
NiTELiGI

YEVMIYE NO 11783

EDINIM TARIHiI : 05.02.2010

MALIK : | SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S (HISSESI TAM)
TAPU CINsiI KAT MULKIYETI

Aciklama: Tasinmaz, 480 ada 4 parsel ve 23.238,74 m2 alana sahip iken, 05.02.2010 tarih,
1154 yevmiye ile, bitisigindeki yoldan 3.179,34 m2 alan satin alinarak, 26.418,08 m?2 y{iz 6lgime
sahip olup 7 numarah parsel olmustur.

Alan degisikligi ile ilgili yeniden yapi kullanma izin belgesinin alinmasina gerek bulunmamaktadir.
*Kat milkiyet tesisi 07/02/2013 tarihinde gerceklesmistir. Kat mulkiyetine esas tapular rapor
ekinde bulunmaktadir. (Yazili takyidatlar)
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BAGIMSIZ BOLUMLERE AiT TAPU BILGILERI
Ada Parsel No | Blok | Kat No B.B. Arsa Payi B.B. Niteligi | Cilt No | Sahife No Hisse
No No Orani
480 7 A-5 | 1.bodrum 1 12 |/ | 2000 isyeri 407 40272 TAM
480 7 A-5 | 1.bodrum 2 41 |/ | 2000 isyeri 407 40273 TAM
480 7 A-5 | 1.bodrum 3 28 |/ | 2000 isyeri 407 40274 TAM
480 7 A-5 | 1.bodrum 4 21 |/ | 2000 isyeri 407 40275 TAM
480 7 A-5 | 1.bodrum 5 40 |/ | 2000 isyeri 407 40276 TAM
480 7 A-5 | 1.bodrum 6 21 |/ | 2000 isyeri 407 40277 TAM
480 7 A-5 Zemin 7 34 |/ | 2000 isyeri 407 40278 TAM
480 7 A-5 Zemin 8 19 | /] 2000 isyeri 407 40279 TAM
480 7 A-5 Zemin 9 34 |/ | 2000 isyeri 407 40280 TAM
480 7 A-5 Zemin 10 28 [/ | 2000 isyeri 407 40281 TAM
480 7 A-5 Zemin 11 21 |/ | 2000 isyeri 407 40282 TAM
480 7 A-5 Zemin 12 31 |/ | 2000 isyeri 407 40283 TAM
480 7 A-5 | 1.normal 13 32 |/ | 2000 isyeri 407 40284 TAM
480 7 A-5 | 1.normal 14 41 |/ | 2000 isyeri 407 40285 TAM
480 7 A-5 | 1.normal 15 42 |/ ] 2000 isyeri 407 40286 TAM
480 7 A-5 | 1.normal 16 36 |/ | 2000 isyeri 407 40287 TAM
480 7 A-5 | 1.normal 17 43 | /| 2000 isyeri 407 40288 TAM
480 7 A-5 | 1.normal 18 32 |/ | 2000 isyeri 407 40289 TAM
480 7 A-5 | 2.normal 19 32 |/ | 2000 isyeri 407 40290 TAM
480 7 A-5 | 2.normal 20 41 |/ | 2000 isyeri 407 40291 TAM
480 7 A-5 | 2.normal 21 42 |/ | 2000 isyeri 407 40292 TAM
480 7 A-5 | 2.normal 22 36 |/ | 2000 isyeri 407 40293 TAM
480 7 A-5 | 2.normal 23 43 | /| 2000 isyeri 407 40294 TAM
480 7 A-5 | 2.normal 24 32 |/ | 2000 isyeri 407 40295 TAM
480 7 A-5 | 3.normal 25 32 |/ | 2000 isyeri 407 40296 TAM
480 7 A-5 | 3.normal 26 41 | /| 2000 isyeri 407 40297 TAM
480 7 A-5 | 3.normal 27 42 |/ | 2000 isyeri 407 40298 TAM
480 7 A-5 | 3.normal 28 36 | /] 2000 isyeri 407 40299 TAM
480 7 A-5 | 3.normal 29 42 |/ | 2000 isyeri 407 40300 TAM
480 7 A-5 | 3.normal 30 6 |/] 2000 isyeri 407 40301 TAM
480 7 A-5 | 3.normal 31 6 |/ 2000 isyeri 407 40302 TAM
480 7 A-5 | 3.normal 32 6 |/] 2000 isyeri 407 40303 TAM
480 7 A-5 | 3.normal 33 6 |/] 2000 isyeri 407 40304 TAM
480 7 A-5 | 3.normal 34 6 |/] 2000 isyeri 407 40305 TAM
480 7 A-6 | 1.bodrum 1 12 | /| 2000 isyeri 407 40306 TAM
480 7 A-6 | 1.bodrum 2 21 |/ | 2000 isyeri 407 40307 TAM
480 7 A-6 | 1.bodrum 3 36 |/ | 2000 isyeri 407 40308 TAM
480 7 A-6 | 1.bodrum 4 26 |/ | 2000 isyeri 407 40309 TAM
480 7 A-6 | 1.bodrum 5 40 |/ | 2000 isyeri 407 40310 TAM
480 7 A-6 | 1.bodrum 6 20 |/ | 2000 isyeri 407 40311 TAM
480 7 A-6 Zemin 7 33 | /| 2000 isyeri 407 40312 TAM
480 7 A-6 Zemin 8 19 |/ | 2000 isyeri 407 40313 TAM
480 7 A-6 Zemin 9 30 | /| 2000 isyeri 407 40314 TAM
480 7 A-6 Zemin 10 39 | /| 2000 isyeri 407 40315 TAM
480 7 A-6 Zemin 11 19 | /] 2000 isyeri 407 40316 TAM
480 7 A-6 Zemin 12 30 | /| 2000 isyeri 407 40317 TAM
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480 7 A-6 | 1.normal 13 31 |/ | 2000 isyeri 407 40318 TAM
480 7 A-6 | 1.normal 14 40 |/ | 2000 isyeri 407 40319 TAM
480 7 A-6 | 1.normal 15 41 |/ ] 2000 isyeri 407 40320 TAM
480 7 A-6 | 1.normal 16 40 |/ | 2000 isyeri 407 40321 TAM
480 7 A-6 | 1.normal 17 40 |/ | 2000 isyeri 407 40322 TAM
480 7 A-6 | 1.normal 18 31 | /] 2000 isyeri 407 40323 TAM
480 7 A-6 | 2.normal 19 31 | /] 2000 isyeri 407 40324 TAM
480 7 A-6 | 2.normal 20 40 |/ | 2000 i§yeri 407 40325 TAM
480 7 A-6 | 2.normal 21 43 |/ | 2000 isyeri 407 40326 TAM
480 7 A-6 | 2.normal 22 40 |/ | 2000 isyeri 407 40327 TAM
480 7 A-6 | 2.normal 23 40 |/ | 2000 i§yeri 407 40328 TAM
480 7 A-6 | 2.normal 24 31 | /| 2000 isyeri 407 40329 TAM
480 7 A-6 | 3.normal 25 31 | /] 2000 isyeri 407 40330 TAM
480 7 A-6 | 3.normal 26 40 |/ | 2000 isyeri 407 40331 TAM
480 7 A-6 | 3.normal 27 41 | /| 2000 isyeri 407 40332 TAM
480 7 A-6 | 3.normal 28 40 |/ | 2000 isyeri 407 40333 TAM
480 7 A-6 | 3.normal 29 40 |/ | 2000 isyeri 407 40334 TAM
480 7 A-6 | 3.normal 30 6 |/ 2000 isyeri 407 40335 TAM
480 7 A-6 | 3.normal 31 6 /| 2000 isyeri 407 40336 TAM
480 7 A-6 | 3.normal 32 6 /| 2000 isyeri 407 40337 TAM
480 7 A-6 | 3.normal 33 6 |/ 2000 isyeri 407 40338 TAM
480 7 A-6 | 3.normal 34 6 /| 2000 isyeri 407 40339 TAM

5.2.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

06.11.2013 tarihinde, Basaksehir Tapu Sicil Mudurligi‘nde yapilan incelemeye gére;

REHINLER BOLUMUNDE:

*Degerleme konusu 68 adet badimsiz bolim lzerinde mustereken Yapi Kredi Bankasi Nederland N.V
lehine 70.000.000 USD’lik 1. dereceden 07/02/2013 tarih ve 1783 yevmiye no.lu ipotek kaydi
bulunmaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Dederleme konusu tasinmazlarin tamami lizerinde; 31.03.2005 tarih ve 4079 yevmiye no.lu 99 yilligi
1 Tl'den 12187 ve 12183 no.lu TM igin TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir.(13.09.2005 tarih
14835 yevmiye)

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:

Dederleme konusu tasinmazlar tzerinde;

H:Bu parsel ile 475 12.05.2006 7940 ada 4 parsel lehine 475 ada 5 parselden (st gegit icin 99
yilhdina irtifak hakki. (Baslama tarih: 12.05.2006, Bitis tarihi:12/05/2105) 12/05/2006-7940

BEYANLAR BOLUMUNDE;
Yonetim Plani 07/02/2013

*Ipotek ile ilgili_aciklama: 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayill, resmi gazetede yayinlanan,
Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, YATIRIMLARA iliskin tebligin
22.maddesi “c” bendinde ise ) “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféylerine ancak tzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli élglide etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkul (zerindeki haklari dahil edebilirler. Bu
hususta, bu Tebligin 30’uncu maddesi hikimleri saklhidir” denilmektedir”

Ayni tebligin, Ipotek, rehin ve sinirll ayni hak tesisi bashginda ise * (1) Kat karsihdi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz
veya dlUsUk bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi
halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyinde bulunan gayrimenkuller
Uzerine ipotek veya sinirl ayni haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin,
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gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da_yatirnmlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki
varliklarin Gzerinde bu amaglar disinda higbir suretle Gglinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger
sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

(2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda
dederlendirilir.” hikUmleri yer almaktadir.

Borglanma siniri

MADDE 31 - (1) Ortakliklar, kisa streli fon ihtiyaclarini veya portféyleri ile ilgili maliyetilerini
karsilamak amaciyla hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya acikladiklari finansal tablolarinda
yer alan konsolide olmayan 6z sermayelerinin bes kati kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu
kredilerin (st sinirinin hesaplanmasinda ortakhdgin finansal kiralama islemlerinden dogan borglari ve
gayri nakdi kredileri de dikkate alinir.

(2) Ortakliklar sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde borglanma araci ihrag
edebilirler. Ancak ihrac edecekleri bor¢clanma araglari icin sermaye piyasasi mevzuati uyarinca
hesaplanacak ihrac limitinden bu maddenin birinci fikrasinda bahsedilen krediler disdliir.

(3) Ortakliklar, Kurul dizenlemeleri cercevesinde gayrimenkul sertifikasi ve portféydeki
gayrimenkullerin satis veya satis vaadi s6zlesmeleri ile satisindan kaynaklanan senetli alacaklar ile
kira gelirlerinin teminati altinda varlik teminathh menkul kiymet ihrag edebilirler.

Tasinmaz Uzerinde bulunan ipotek yatirim icin kredi temini amaciyla kullaniimis oldugundan
kanaatimizce portfdye alinmasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.

5.2.2. BELEDiYE INCELEMESI
5.2.2.1. IMAR DURUMU

Basaksehir Belediyesi Imar Mudurligi’nden alinan imar durum bilgisine gére; konu tasinmaz,
17.07.2008 tasdik tarihli tadilat imar planina gére, TAKS=0.28, KAKS=2.27 yapilasma sartlar ile
sanayi alaninda kalmaktadir.

5.2.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Basaksehir Imar Mudirligi’nde taginmaza ait imar islem dosyasi incelemesine gére; tasinmaza ait
07.03.2005 tarih ve 2005/05 sayili yapi ruhsati ile 08.08.2008 tarih ve 2008/016 sayili yapi
kullanma izin belgesi gérulmustur.

Tasinmaza ait 05.06.2008 tarih ve 2008/716 sayili tasdik tarihli mimari proje incelenmis olup,
tasinmazin alan olarak mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

5.2.2.3. vENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B.
DIGER BENZER KONULAR

Tasinmazin imar islem dosyasinda herhangi bir olumsuz belge bulunmamaktadir.

5.2.2.4. YAPI DENETIM FiRMASI

Dederleme konusu tasinmazin yapi denetim hizmetini Arti Yapi Denetim Ltd. Sti. (Ihlamurkuyu
Mah. Alemdag Caddesi Kizilirmak Ishani A Blok No:251/25 Umraniye-Istanbul) yapmustir.
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5.2.3. SON 3 YIL iICERISINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

TAPU SICIL MUDURLUGU I . . e g,
BiLGILERi 17.10.2012 t-al‘l-hh I3_<.':1§ak§eh|r Tapu Sicil Mudarlagi’nden
(Varsa son ug yillik ddnemde alinan yazili bilgiye gore;
gergeklesen alim satim iglemleri) 480 ada 4 parsel ve 23.238,74 m2 alana sahip iken,
05.02.2010 tarihinde bitisigindeki yoldan 3.179,34 m2 alan
: | satin alinarak, 480 ada 7 parsel numarasiyla 26.418,08 m2
ylzolgimll olarak tescil edilmistir. Yev. 1154 19.12.2012
tarihinde cins tashihi islemi gergeklestirilmistir.
07/02/2013 tarihinde 480 ada 7 parselde bulunan Isyeri
(A5-A6 Blok) ve Arsasi nitelikli ana tasinmaz lizerinde kat
mulkiyeti tesis islemi gergeklesmistir.
BELEDIYE BILGILERI Son 3 vyilda tasinmazin imar durumunda herhangi bir
(imar Planinda Meydana Gelen dedisiklik olmamistir.
Dedisiklikler, Kamulastirma :
Islemleri V.B. Bilgiler)

5.3. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

Dederleme calismasi herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yontemleridir.

MALIYET YONTEMi: Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dedgeri ise, “Hicbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede degerlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastinlabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkultn tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyat ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.
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e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- strim bedellerinin bulunmasi icin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gizerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 0lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma suresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapliya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve igletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim stlresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

- Doluluk oraninin distk olmasi

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- TEM Otobanina yakin konumlu olmasi
- Deprem sonrasi insa edilmis bir yapi olmasi
- OSB igerisinde yer almasi

- lyi kalite malzeme ve iscilik kullanilarak yapilmis olmasi
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6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI
VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Dederleme konusu tasinmazin deder

karsilastirma ydntemi kullaniimigtir.

tespitinde gelir

kapitalizasyonu yoéntemi

ve emsal

6.5. DEGER TESPITINE ILISKIN YAPILAN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederleme konusu tasinmazin halihazirdaki
dederinin tespiti igin yapilan emsal arastirmasi ve sonuglari asagida 6zetlenmistir.

Satihik emsaller:

kullanimlar

gdz oninde bulundurularak piyasa

SATILIK FABRIKA EMSALLERI

Konumu-imar Durumu-

Sira |Yetkili invani ve Serefiye Farki-Pazarhk Pay1 |Satilabilir Fiyat
No |iletisim bilgileri Alan (m?) |Agiklama Birim Satig Degeri [Oram (TL/m?)
Coldwell Banker Dééerleme konusu ta§|nmz:zm buAIuml:lu'gu
1 |eravo 9.926m |POlBedekonumlu 4.759 m*arsa icerisinde (957 $/m?) 30% (1.360TL/m?)
0(532) 611 59 35 konumlu 9.926 m? fabrika emlak yetkilisi
tarafindan 9.500.000 $ bedelle satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
bélgede konumlu 400m? zemin, 400 m? 1. kat
SUKUR EMLAK alani bulunan toplam 800 m?* fabrika emlak
2 |GAYRIMENKUL 800 m? yetkilisi tarafindan 1.700.000 TL bedelle (2.125TL/ m?) 30% (1.488 TL/m?)
0(534) 769 69 90 satiliktir. Taginmazi mevcut durumda kullanan
kiraci 8000 TL/ay kira 6demektedir.
(R0:0,067)
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
LiDER EMLAK bélgede konumlu 2.100 m? isyeri emlak
3 105323531467  |>109™M | etilisi tarafindan 2.000.000  bedelle (1.0005/m?) 30% (1353TL/m?)
satiliktir. Pazarlik payr bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
TURYAP iKiTELLI bélgede konumlu sanayi sitesi igerisinde
4 |0(533)3771322 |1.200m? |konumlu, 1200 m? kapali alani bulunan, 3 (1.750 TL/m?) 20% (1.400 TL/m?)
katli isyeri emlak yetkilisi tarafindan
2.100.000 TLbedelle satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
Onur Emlak bolgede konumlu sanayi sitesi igerisinde
5 |0(532) 4001497 9.800 m? |konumlu, 9.800 m?kapalialani bulunan, 5 (867 $/m?) 20% (1.408 TL/m?)
katl isyeri emlak yetkilisi tarafindan
8.500.000 $ bedelle satiliktir.
Ortalama ~ 1.400 TL/m?

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmalardan edinilen

bulgulara

gore,

emsallerin

konumlari,

benzerlikleri,

nitelikleri

vb.

ozellikleri

dederlendirilmis olup konu tasinmazin kiymet takdiri igin bina toplam alani Uzerinden
ortalama 1.400 TL/m2 birim fiyatin kullanilmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.
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Kiralik emsaller:

Kiralanabilir alan tizerinden-depo ve
perakende b6liimi ayrimi-birim kira deger

KiRALIK BINA EMSALLERI hesaplama
Konum-Bilyiikliik-imar
Bina Toplam Alani igin |Durumu-Serefiye Farki- Kiralanabilir Alan Uzerinden
Sira |Yetkili invani ve istenen Birim Kira Kiralanabilir Alan-Pazarlik Depo Béliimii igin Ortalama |Perakende Boliimii igin
No |iletisim bilgileri Alan (m?) |Agiklama Degeri(TL/m?/ay) Payi Orani (%) (TL/m?/ay) Ortalama (TL/m?/ay)
ikitelli OSB de konumlu, 6 katli, 9000 m?
HARUN DEMIiRBAS alana sahip isyeri 90.000 TL/ay bedelle
1 |GAYRIMENKUL 9.000 m? |kiraliktir. Emlak yetkilisi komple binalarin 10 5% 9,5 19
0(532) 461 10 27 ortalama 10 TL/m? bedelle kiralamaya konu

oldugunu belirtmistir.
Degerleme konusu taginmazin bulundugu

Coldwell Banker Atatirk Bulvari'nda konumlu konu tasinmaza
2 |Bravo 9.000m? |850 m uzaklikta bulunan 8 katl1 9.000 m* 12,22 10% 10,998 21,996
0(532) 658 1249 alana sahip bina emlak yetkilisi tarafindan
110.000 TL/ay bedelle kiraliktir.
FOX GAYRIMENKUL ikitelli OSB de konumlu, 6 katli, 13.400 m?
3 |0(532)524 2347 13.400 m?|alana sahip isyeri 130.000 TL/ay bedelle 9,7 0% 9,7 19,4
kiraliktir.
MEGA NUR EMLAK ikitelli OSB konumlu isyeri 6 katli isyeri emlak
4 |0(535) 2979497 3300 m? |yetkilisi tarafindan 30.000 TL/ay bedelle 9,09 5% 8,6355 17,271
kiraliktir.
RE/MAX SPECIAL ikitelli OSB konumlu 6 katli isyeri emlak
5 [0(532)5948988 8.500 m? |yetkilisi tarafindan 100.000 TL/ay bedelle 11,76 10% 10,584 21,168
kiraliktir.
Ortalama 10,554 9,8835 19,767
Degerlendirme:

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede konumlu kirallk komple bina emsalleri
arastinlmis olup, toplam bina lzerinden istenen fiyatlarin ortalamasi yaklasik 10,55 TL/m2 olup
istenen fiyatlar lzerinden pazarlik paylari bulunmaktadir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Deposite A5 ve A6 blok icerisindeki kiralanabilir
alanin bir bélima depo bir b6limU de perakende-(isyeri-ofis) olarak kiralanmaktadir. Perakende
boliminidn  birim  kira getirisinin depo boliminin 2 kati kadar olacagi 6ngorilmektedir.
Emsallerden yola cikilarak, kiralanabilir alan lGizerinden depo bolum igin ortalama birim kira dederi
9,8835 TL/m2, perakende boéluml icin ortalama birim kira degeri 19,767 TL/m2 olarak
hesaplanmistir.

Deposite A5-A6 gergeklesen kira bilgileri tablosuna bakildiginda, kira dederlerinin piyasa kira
gelirlerine yakin deder oldugu gorialmistir. Piyasa kira degerleri lizerinden dedger hesaplanmistir.
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6.6. SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen deder asadidaki tabloda agiklanmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi Ile Deger Tespiti
Yap! Alani (m?2) |Birim Satis Fiyati|Tasinmazin Degeri (TL)
97.954,00 1.400 TL 137.135.600 TL

Buna gore tasinmazin emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen dederi 137.135.600 TL
(Yiuzotuzyedimilyonyiizotuzbesbinaltiyliz TiirkLirasi)'dir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTi
Dederleme calismasinda maliyet yontemi kullanilmamistir.
6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER DESPiTi

Dederleme galismasinda “Direkt Kapitalizasyon Yontemi” kullaniimistir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin 18.470 m2’si perakende bélumi ve 44.335 m2’lik kismi depo
bolimi olmak lzere toplam kiralanabilir alanin 62.805 m2 oldugu Servet GYO’dan alinan gelir
tablosundan anlasiimaktadir. Ortalama birim kira dederi piyasan elde edilen kira ortalamasi esas
alinarak, depo ve perakende bolumleri igin serefiyelendirme yapilarak kira degeri hesaplanmistir.

Buna gore tasinmazin Gelir Kapitalizasyonu yontemi ile tespit edilen dederi 128.525.034 TL olarak
hesaplanmistir.

Kira bedellerinin tespitinde piyasa verileri kullanilmis olup, Deposite Outlet Centerin mevcut kira
gelirleri ile karsilastinlmistir.  Bulunan, emsaller tasinmazlardaki kiralanan alanlar ile uyumlu
oldugu saptanmustir.

Kapitalizasyon orani, bolgedeki alim-satim fiyatlari dikkate alinarak %7,5 olarak takdir edilmistir.
(Yapilan arastirmada kira Uzerinden tasinmazin geri donis sliresi 12-15 yil araliginda olup, yaklasik
13 yillik kira geri dénUs silresine tekabill eden %7,5 kapitalizasyon orani takdir edilmistir.)

Tasinmazin deder tespitinde direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimistir. Direkt kapitalizasyon
yonteminde, gelir artis oranin ayni oranda artacadi distincesinden hareket edilerek, yillik net kira
gelirinin, bolge icin belirlenen kapitalizasyon oranina boliinmesi ile tasinmazin dederi

hesailanmaktadlr.

Kiralanabilir |Ortalama Birim |Aylik Yillik Ortalama
Toplam Kira Degeri Ortalama Kira |Kira Kapitalizasyon
Bulundugu Kat Alan(m?) TL/M?/ay) Degeri(TL/ay) |Degeri(TL/Yil) Orani(Ro) Deger (TL)
-1
Perakende Bolimu Zemin 18.470 19,767 TL 365.096 TL 4.381.158 TL 7,5% 58.415.438 TL
1
1
Depo BoltUmu 2 44335 9,8835 TL 438.185 TL 5.258.220 TL 7,5% 70.109.596 TL
4
Toplam 62.805 803.281 TL 9.639.378 TL 128.525.034 TL

6.6.4. NAKIT/GELIR AKIMLARI ANALizZ
Dederleme galismasinda nakit akimlari yéntemi kullaniimamistir.
6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKIi DURUMUNUN ANALizi

Dederlemesi yapilan tasinmazin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
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6.8.BOS ARAZIi VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.
6.9. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALiZi
Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi mevcut kullanimi ile aynidir.
6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederlemesi yapilan tasinmaz, bir butln olarak dederlemeye alinmis olup, misterek veya ortak
alanlarin tamami bu dedere yansitilmistir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRiLMESi

7.1.FARKLI  DEGERLEME  METOTLARININ VE _ ANALizi = SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERINiN
ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, deder “Direkt Kapitalizasyon Yéontemi” ve Emsal
karsilastirma Yoéntemi ile hesaplanmistir.
Direkt kapitalizasyon yontemine gére tagsinmazin dederi: 128.525.034 TL
Emsal karsilastirma yéntemine gore tasinmazin dederi: 137.135.600 TL
Nihai deder takdirinde, her iki yontemin ortalamasina yakin deder olan 133.000.000 TL takdir
edilmistir.

7.2.ASGARI  BILGILERDEN  RAPORDA  VERILMEYENLERIN  NiICIN  YER

ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz OLARAK MEVCUT
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesi alinmis ve kat milkiyetine gegilerek
yasal siire¢ tamamlanmistir. 07/02/2013 tarihinde Isyeri (A5-A6 Blok) ve Arsasi nitelikli ana
tasinmaz Uzerinde kat milkiyeti tesis islemi gerceklesmistir. (Yazili takyidat belgesi)

7.4.DEGERLEMESI ~ YAPILAN  GAYRIMENKULUN, = GAYRIMENKUL  YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ipotek ile ilgili _aciklama: 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili, resmi gazetede yayinlanan,
Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin, YATIRIMLARA iliskin tebligin
22.maddesi “c” bendinde ise ) “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféylerine ancak lzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6iciide etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkul (zerindeki haklari dahil edebilirler. Bu
hususta, bu Tebligin 30’uncu maddesi hikimleri saklidir” denilmektedir”

Ayni tebligin, Ipotek, rehin ve sinirli ayni hak tesisi bashginda ise ™ (1) Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz
veya dlUsUk bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi
halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfédytinde bulunan gayrimenkuller
Uzerine ipotek veya sinirl ayni haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da_yatirnmlar icin kredi temini amaciyla portféydeki
varliklar iizerinde ipotek rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki
varliklarin Gzerinde bu amaglar disinda higbir suretle Gglncl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger

Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@vektorgd.com

25 2013_300_44



= .
mVEKTOR | | | i
Ceyrimenkl.DageromeinS SERVET GYO_ ISTANBUL _BASAKSEHIR- DEPOSITE A5&A6 [MLM

sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

(2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda
dederlendirilir.” hikamleri yer almaktadir.

Borglanma siniri

MADDE 31 - (1) Ortakliklar, kisa sdreli fon ihtiyaclarini veya portféyleri ile ilgili maliyetlerini
karsilamak amaciyla hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya acikladiklari finansal tablolarinda
yer alan konsolide olmayan 6z sermayelerinin bes kati kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu
kredilerin Ust sinirinin hesaplanmasinda ortakligin finansal kiralama islemlerinden dogan borglari ve
gayri nakdi kredileri de dikkate alinir.

(2) Ortakliklar sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde borglanma araci ihrag
edebilirler. Ancak ihrac edecekleri borglanma araclar igin sermaye piyasasi mevzuati uyarinca
hesaplanacak ihrag limitinden bu maddenin birinci fikrasinda bahsedilen krediler disdliir.

(3) Ortakliklar, Kurul dizenlemeleri cergevesinde gayrimenkul sertifikasi ve portféydeki
gayrimenkullerin satis veya satis vaadi s6zlesmeleri ile satisindan kaynaklanan senetli alacaklar ile
kira gelirlerinin teminati altinda varlik teminathh menkul kiymet ihrag edebilirler.

Tasinmaz Uzerinde bulunan ipotek yatirim icin kredi temini amaciyla kullaniimis oldugundan
kanaatimizce portféye alinmasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.

Sonuc olarak, degerleme konusu tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri cergevesinde
gayrimenkuliin yatinm ortakhidi portféylinde yer almasinda her hangi bir engel olmadid
dustntlmektedir.
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8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

8.2. NIHAI DEGER TAKDiRi1

Is bu Rapor‘un ilgili basliklari altinda detaylar verildigi lzere; dederleme konusu 480 Ada, 7
parselde yer alan tasinmazin dederi;

SATIS DEGER TAKDIRI
SATIS DEGERI |SATIS DEGERI [SATIS DEGERI

480 ADA 7 NO.LU KDV HARIC (TL) |KDV DAHIL (TL)|KDV HARIC (USD)
PARSEL

TOPLAM DEGER 133.000.000 TL}156.940.000 TL}] 61.454.579 USD|

Dederleme konusu tasinmazin taginmazin tamami bir bltin olarak dederlendirilmis olup KDV Harig

dederi 133.000.000 TL (Yiizotuziigmilyon Tiirk Lirasi)’ dir.

8.3. KIRA DEGER TAKDIiR

KIRA DEGER TAKDIRI
AYLIK KIRA DEGERI| YILLIK TOPLAM YILLIK TOPLAM KiRA
(TL) KIRA DEGERI
DEGERI(TL/YIL) (USD/YIL)
803.281 TL| 9.639.378 TL 4,454.014 UsD|

*(27.12.2013 Tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 2,1642-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA Mustafa NURAL

SPK Lisans NO:401040 SPK LISANS NO:400604
Isletmeci/Kontrol&r Harita Mihendisi / Genel Mudir Yard.
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