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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2014
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 25.12.2014
DEGERLEME

BITiS TARIHI 29.12.2014
RAPOR TARIHi 30.12.2014
RAPOR NO SRV-1410003

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GizZLiLIiK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

4 ADET BAGIMSIZ BOLUM VE ORTAK MAHALLERDEN OLUSAN
LOJISTIK MERKEZI' NiN %76 HISSESI

DEGERLEME ADRESI

ABDURRAHMAN GAZi MAH. EBUBEKIR CAD. SEHIT HAKAN GENG
SOK. NO:3 CELIK&TUZUN LOJISTIK MERKEZI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A.Ozgiin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ergevesinde, 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 sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

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

11

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Degerleme hizmetinin amaci istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, 1821 nolu parselde kayith 4 adet
bagimsiz bélium ve ortak mahallerden olusan binanin Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'
ne ait hisselerin (% 76) pazar degerinin tespit edilmesidir.

4 badimsiz bélimden ve ortak mahallerden olusan binanin tapu kayitlarina gére tim bagimsiz
bélimlerinin %76 hissesi Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Uzerine , % 24 hissesi ise
Ahmet Kamil TUZUN adina kayith durumdadir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirenmesi de amaclanmaktadir. Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari
cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan
birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin
ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlagsma cercevesinde degerleme tarihinde el degdistirmesi gereken
tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 4 adet bagimsiz bolim ve ortak mahallerden
olugan binanin degerleme tarihindeki Servet Garimenkul Yatirrm Ortakhdi A.$."' ne ait olan % 76
hissesinin Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin 30.12.2014 tarih ve SRV-1410003 numaral rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
ve degerleme isleminde gérev almis olup, raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme raporu hazirlanmigtir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SIN-0805001
Rapor Tarihi 02.07.2008

4 adet bagimsiz
bélim ve ortak
mahallerden olusan
binanin %76 hissesi

Rapor Konusu

0O.Tahsin AKYEL

Raporu Hazirlayanlar Zeliha OZCAN

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 3.080.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili : ISTANBUL

iigesi :  SANCAKTEPE
Bucagi

Mahallesi :  SAMANDIRA
Koy

Sokag

Mevkii :  EKMEKCIOGLU
Pafta No :  G22405B1B/F2
Ada No

Parsel No ;1821

Alani :  6.407,62

Vasfi :  KARGIR ISYERI VE ARSASI
Sinin :  PLANINDADIR
Tapu Cinsi . KAT MULKIYETI
Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi

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

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Sancaktepe Tapu Mudurlagu'nden 23.10.2014 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin mulkiyet ve

takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tasinmazlar zerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazlar uzerinde musterek olarak ;

Serh: Sinpas Yapi! Endustrisi ve Anonim Sirketi lehine 76/100 hissesinde kat karsiligi ingaat
hakki vardir. (04.12.2007 - 15719)

(llgili - serh tasinmazlarin miilkiyeti Servet GYO A.S. ye gegmeden 6nce konmustur.
Sézlesmenin taraflarindan olan Sinpas Yapi Endlstrisi ve Anonim Sirketi bu sézlesmeye
istinaden ingsaati tamamlanmig ve tagsinmazlarin 76/100 hissesinin miilkiyetini edinmigtir. Bu
edinimden sonra Servet GYO A.S. 2010 yiinda bu hisseleri edinmistir. Bu siregten de
anlagilacagi lizere bu sézlesmenin hiikmii kalmadig§i ve Servet GYO nun bu sézlesmede taraf
olmadigi gériilmektedir. Bu nedenle, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cergevesinde llgili serhin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
Beyan: 04.11.2007 tarihli ydnetim plani bulunmaktadir.

Beyan: Bu gayrimenkulun milkiyeti kat mulkiyetine ge¢cmistir. (07.02.2008 - 2025)

**Ayrica, Ahmet Kamil Tazin adina tescilli 6/25 hisse tzerinde 21.01.2010 tarih 528 yevmiye
numarall Sancaktepe Belediye Baskanhgi Mali Hizmetler Miduarligiu' nin 19.01.2010 tarih
M.34.7.SAN 0.12/264046-26-554/1241 sayil haciz yazisi (kamu haczi) bulunmaktadir.

Degerleme hizmeti bagimsiz boliimlerin Servet GYO A.$. nin hissesi igin yapilmakta olup,
bu hisse lizerinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler g¢ergevesinde
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi olacak takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri
Yapilan incelemelerde son (g yillik ddnemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

**Son u¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlarin miulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi imar Mudurligi'nde yapilan incelemelerde, Servet GYO A.S. ' den
alinan ve ekte sunulan imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulasiimistir. Degerleme
konusu tasinmazlarin bulundugu parsel, 15.02.2010 T.T.li Sancaktepe Uygulama imar
Planinda, KAKS:1,10, 4 kat, Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir.

14.10.2014 tarihinde dizenlenmis olan ve ekte sunulan belgede belirtilen hususlar asagida
gOsterilmis olup, bu hususlar bos arsa igin belirtiimistir. Parsel lizerinde mevcutta iskanli yapi
bulunmaktadir. Bu nedenle asagida belirtlen hususlarin tasinmazin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

* 1/1000 élgekli Uygulama imar Planinda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari ile Kentsel
Yesil Alanlar (Yol, Yesil Alan, Park, Cocuk Oyun Alani, Egitim ve Saglik Tesisleri, Dini Tesis,
Resmi Bina, Sosyla ve Kiiltiirel Tesisler, Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline ge¢cmeden
uygulama yapilamaz (Madde 2)

* Cekme ve cati kati yapilamaz. Cat aralarinda bagimsiz béliim teskil edilemez. Bu kisimlarda
ancak son kattaki bagimsiz bélimler ile ilrtibatli piyesler yapilabilir. Bu piyesler cati egimi
icerisinde kalmak kousulu ile ait oldugu bagimsiz béliimiin son kattaki sinirlarinin kaplandigi
alani gegmemek minimum 10 m? alandan az olmamak ve sagak ucuna 3.00 maz yaklasmamak
sarti ile yapilabilir (Madde 14)

* Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel lizerinde adac tespit calismasi yapilacak ve
bu tespite gore nitelikli tim agac¢ topluluklari korunacaktir. (Madde 15)

* Bu plan kapsaminda éngériilen tiim yapilanma alanlarinda iki kati gegen tiim binalarda en az
bir bodrum kat yapilmasi gerekmektedir. (Madde 44)

* Plan kapsaminda "Mania Plani Kriterlerine" uyulacaktir. Mania plani kapsaminda kalan
yapilagsmalarla ilgili olarak 15. Kolordu Komutanhgi 4. Kara Havacilik Alay Komutanligi ve
Muharebe Hizmet Egitim Destek Komutanhgi' nin (Kocaeli/izmit) 1/1000 6lgekli Uygulama Imar
Planina verdigi kurum gériisii dogrultusunda uygulama yapilacaktir. ( Madde 26)

* Parsel blylkligid 5.000 m#den blylik, konut, ticaret+tkonut alanlarinda, emsal degeri
tizerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini asmamak sarti ile Avan projeye
gére uygulama yapilacaktir.

* Planda,; Konut ve Ticaret + Konut fonksiyonu verilen imar adalarinda bu planin onay tarihinden
once ruhsat alarak ruhsata uygun olarak yapilagsan parsellerde bu planla geitirilen ilave ingaat
haklarinin kullanilmasi icin ilgili Deprem Ybénetmeligi hiikiimlerine uyulmak kaydiyla ruhsat,
tadilat ruhsati ve ilave kat ruhsati verilebilir (Madde 21)

* Tapuda Ahmet Kamil Tiiziin adina tescilli 6/25 hisse (izerinde 21.01.2010 tarih 528 yevmiye
numarali Sancaktepe Belediye Baskanligi Mali Hizmetler MUdiirliigd' nin 19.01.2010 tarih
M.34.7.SAN 0.12/264046-26-554/1241 sayili haciz yazisi (kamu haczi) bulunmaktadir. Konu
haciz kaldirlmadan uygulama yapilamaz.

Son ug¢ yil icerisindeki degisiklikler incelendiginde; imar planlarinda herhangi bir degisiklik
olmadigi gézlemlenmistir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin imar dosyas! incelemesi Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi
arsivinde dijital sistemde taranmis belgeler vasitasi ile yapilmigtir. Tagsinmaza ait 08.06.2006
tarih ve 2006/155 numarali ilk yapi ruhsati, 02.10.2007 tarih ve 2007/19 numaral tadilat ruhsati
bulunmaktadir. 14.12.2007 tarih ve 2007/30 numarali yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
02.10.2007 tasdikli onayli mimari proje ise Sancaktepe Tapu Sicil Mudirligiu'nde incelenmis
olup Sancaktepe Belediyesi arsivinde dijital sistemden gériimustur.

RUHSAT BILGILERI
PARSEL YAPI SINIFI NITELIGI ALANI (M?)
ISYERI 6.095,00
1821 3B
ORTAK ALAN 2.335,00
TOPLAM 8.430,00

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Tasinmazin incelenen mimari projesine gére bodrum katta 2 adet bagimsiz bélim ve otopark
ve siginak alani bulunmaktadir. Mevcut durumda ise bu bagdimsiz bolimler ve ortak alanlar
(siginak ve otopark alani) birlestiriimis olarak kullaniimaktadir. Zemin katta da 2 adet bagimsiz
bdlim ve bu bagimsiz bélimlere ait wc-lavabo bélimleri bulunmaktadir. Mevcut durumda ise bu
bagimsiz bolimler birlestiriimis durumda olup bina sag ve sol kdselerinde yer alan wc-lavabo
bélimleri olusturulmamistir. Ayrica zemin katta acik sundurma alani olarak goérinen bdélim
kapali alana dahil edilmis durumdadir. Bu alanin kullanim alani yaklasik 487 m2 dir.

Degerleme c¢alismasinda tagsinmazlarin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde belirtilen
alanlan dikkate alinmistir. Yukarida belirtilen dizenlemelerin kullanim amacina bagh olarak
yapildidi, ana yapinin tagiyici sistemini etkilemeyecegi, projesine uygun hale getirilebilecegi
disunuldiginden degerlemede dikkate alinmamigtir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

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

3.1

3.2

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi,
G22405B1B/F2 pafta 1821 parselde yer alan 4 adet bagimsiz bélim ve ortak mahallerden
olusan binadir.

Degerleme konusu tasinmaz 4 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Bodrum katta 1 ve 2
numarall bagimsiz bélimler, zemin katta ise 3 ve 4 numarali bagimsiz bélumler yer almaktadir.
Bina 2 kattan olusmaktadir. B.A.K tarzda insa edilmigtir.

Tasinmazlarin bulundugu parsel 6.407,62 m2 yizélgimine sahip olup diz bir arazi yapisina
sahiptir. Parsel yaklasik olarak dikddértgen formunda bir geometrik yapiya sahiptir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar Samandira mevkisinde Abdurrahman Gazi Mahallesi sinirlar igerisinde Sehit
Hakan Gen¢ Sokak uUzerinde konumlanmistir. Yakin cevresi orta dlgcekli sanayi, lojistik ve
depolama tesisleri, nitelikli konut yerlesim birimleri, apartman tipinde konut yerlesim birimleri ve
bos arsalardan olugsmaktadir. Nitelikli siteler Ust gelir grubuna, diger konut yerlesim birimleri ise
orta ve orta Ust gelir gruplarina hitap etmektedir.

Sinpas Lagiin projesi, Ozel kiiglik Prens ilkdgretim Okulu, yeni insa edilmekte olan hastane
projesine oldukga yakin bir noktada bulunmaktadir. Ayrica Samandira askeri havalimanina
yaklasik 1.5 km mesafede olup Ege Boyu projesine ise yaklasik 1 km mesafede yer almaktadir.
Sevenler Caddesi, Sile otoyolu ve Sancaktepe'yi otobana ve Samandira'ya baglayan
Osmangazi Caddesi'ne yakin bir konumda yer almaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza Sancaktepe merkezinden, Otoban Kartal-Sancaktepe c¢ikisi kullanilarak veya Sile
otoyolu ve baglanti yollari kullanilarak toplu tagima araclari ve 6zel araglarla ulasilabilmektedir.
Sancaktepe merkezinden Osmangazi Caddesi ve Sevenler Caddesi vasitasi ile Sile otoyoluna
dogru yonelerek Sehit Hakan Geng Sokak vasitasi ulagilabilmektedir.

Ayni zamanda tasinmazin bulundugu noktaya otobandan Kartal Sancaktepe ¢ikigindan
¢ikilarak Ulubath Hasan Caddesi, Ebuibekir Caddesi, Sevenler Caddesi ve $ehit Hakan Geng
Sokak vasitasi ile ulagilabilmektedir. Sinpas Lagiin projesi, Sancaktepe Kent Stadi yakin
civardaki nirengi noktalaridir.

Tasinmazlarin Bulundugu
Binanin Konumu

Celik&Tlzun Lojistik
e Merkezi' nin Konumu
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Y A

“1Celik&Tlzun Lojistik

Samandira Askeri
Havalimani

Celik&Tizlin Lojistik
’ Merkezi' nin Konumu

Anadolu Otoyolu
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Ana gayrimenkul bodrum kat ve zemin kat olmak Utzere toplam iki kattan olusmaktadir. Bodrum
katta 1 ve 2 numaral bagimsiz bélimler, otopark alani ve siginak alani yer almaktadir. 1
nunmarall bagimsiz bdélim isyeri bdlimul, dinlenme odasi, koridor ve wc bdlimlerinden
olugsmaktadir. Alani 1901 m2 dir. 2 numarali bagimsiz bélum isyeri bélimu ve wc bélumlerinden
olusmaktadir. Alani 260 m2 dir.

Mevcut durumda bu katta 1 ve 2 numarali bagimsiz bélimlerle ortak alan niteliginde olan
otopark ve signak alani birlestiriimis durumdadir. Kiraci firma tarafindan depolama amacli
olarak kullaniimaktadir. Bu katin toplam yaklasik kullanim alani 4930 m2 dir. Yaklasik tavan
yuksekligi 5.50 m. dir. Zemin katta ise 3 ve 4 numarali bagimsiz bélimler yer almaktadir. 3
numarall bagimsiz bolim isyeri bélimua ve wc bélimlerinden olusmaktadir. Alani 1746 m2 dir. 4
numarall bagimsiz bolim ise igyeri bdlimd ve wc bélimlerinden olugsmaktadir. Alani 1666 m2
dir.

Zemin katta da 3 ve 4 numarali bagimsiz bdlimler mevcut durumda birlestiriimis olarak
kullaniimaktadir. Bu katin yaklagik toplam kullanim alani 3500 m2 dir. yaklasik tavan yuksekligi
10 m. dir. Her iki katin icerden baglantisi bulunmamakta olup her iki katta ayri firmalar
tarafindan depoalama amagh olarak kullaniimaktadir. Zemin katta ayrica projesinde agik
sundurma alani olarak goériinen yaklasik 487 m2 lik kisim kapali kullanim alanina dahil
edilmistir. Bu katin mevcut kullanim alani 3.987 m2 dir.

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi :  Betonarme

Yapi Nizami :  Blok Nizam

Yapi Sinifi : 3A

Kullanim Amaci :  Ticari Kullanim (Depolama)

Elektrik :  Sebeke

Su .  Sebeke

Isitma Sistemi : Klima

Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Mevcut

Hidrofor :  Mevcut

Asansor : Mevcut

Jeneratér : Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi :  Sandvic Panel

Dis Cephe :  Dis Cephe Boyasi + Sandvig Panel Kaplama
Park Yeri :  Mevcut

Guivenlik :  Mevcut

Manzarasi . Bulunmamaktadir.

Cephesi :  Sehit Hakan Gen¢ Sokaga cephelidir.
[B)glz':;? 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Bodrum Kat:

Bodrum katta zeminler sap olup duvarlar kismen plastik boyalidir. i¢ béliimlendirmeler algipan
malzemeler vasitasi ile yapiimistir. Bu kattaki bagimsiz bélimler ve ortak alanlar birlestiriimis
tim kat alani ayni firma tarafindan depolama amagli olarak kullaniimaktadir.

Zemin kat:
Bu katta da zeminler sap halinde olup duvarlar plastik boyali durumdadir. Pencereler PVC
dograma ve ¢ift camlidir.

Her iki katta da yapilan gbzlemlemelerde kapsamh bir bakim veya tadilat ihtiyacina
rastlanmamistir. Yerinde yapilan incelemede projesinde gérinen wc kullanimlarinin mevcut
durumda iptal edilmis oldugu gézlemlenmistir.

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 bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yoniinden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
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Ulkedeki enddistriyel kuruluslarinin %38'i, ticari igletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40" bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

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

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

4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe ilgesi istanbulun Anadolu yakasinda yer almaktadir. Kuzeyinde Cekmekdy,
gineyinde Kartal ve Maltepe, dogusunda Sultanbeyli ve Pendik, batisinda ise Umraniye ve
Atasehir ilgeleri bulunmaktadir. Samandira, Sarigazi ve Yenidodan Beldelerinin birlestiriimesiyle
olusmustur. 18 mahalle ve 1 kdyden olugan Sancaktepe ilcesi, 62,41 km2 alana ve 01.12.2013
tarihli adrese dayali nufus kayit sistemine goére 304.406 nufusa sahiptir.Havza niteligi tagimasi
nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alam olan bdlge, Kurtkdy Sabiha Gokgen
Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladidi ulasim
olanaklari nedeniyle konumsal énemini arttirmaktadir.

iiceye baglh 1 adet kdy bulunmakta olup, kéydeki toplam arazi 8.497 dekardir. Bu arazinin 2.390
dekari fiili anlamda hayvancilik faaliyetlerinde kaba yem agigini gidermek igin silaj yapimina
yonelik ekilisler (6zellikle silajlik misir) icin degerlendiriimektedir. 3.375 Dekarlik alan ise ¢ayir
ve mera olarak kullaniimaktadir. ilgede polikiiltirel anlamda tarimsal faaliyet yapilmamaktadir.
Ayrica tarimsal desteklemeler ile ilgili basvurular alinip, degerlendirimekte ve
sonuglandiriimaktadir.

Bdlgede vyasayanlar ekonomik faaliyetleri acisindan incelendiginde sanayi ve ticaret
sektorlerinde ¢alisanlarin yogunlugu gbéze carpmaktadir. Bolgedeki yapilasma faaliyetlerinin
surlyor olmasi, insaat sektérinin de ekonomik faaliyetler icinden 6nemli bir pay almasi
seklinde sonug vermektedir.

ISGUCUNUN SEKTOREL DAGILIMI

0%

BSANAY| BHIZMET OTARIM
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SANAYi SEKTORU
% 0%

EHALKI SEKTOR DAGILIMI
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) ] B Kigisel Hizmetler
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[m] K|mYa Séll‘layll Ve Klmye\(! M addeler Imal mretalden mamul makine ve techizat imalatl sanayi
m M ensucat Sanayii mPerakende Ticaret
Emetalden mamul makine ve techizat imalatl sanayi

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goériulmustur. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihnda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.
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2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmustar.

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

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

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

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler

Resmi kurumlarda degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayict  herhangi  bir  faktére
rastlanmamistir. Degerleme konusu taginmazlarda ise kiraci firmalarin hassasiyetleri nedeni ile
yeterli dlgtide fotograf ¢ekilememisgtir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme cgalismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Tapu Sicil Madurligl, Sancaktepe
Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi ve Planlama Mudurligi ile yerinde yapilan incelemeler
ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler
441 - Olumlu Faktorler

*  Kat miilkiyetlidir.

% Konut projelerinin gelistigi ve donusum surecinin hizla devam ettigi bir lokasyon igerisinde
yer almaktadir.

*  Konut + Ticaret lejantli bir parsel Gizerinde yer almaktadir.

* Ulasilabilirligi iyi durumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Tasinmazlar hisseli milkiyete sahiptir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

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

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik igyeri Emsalleri

1 - Beyan Eden Kigi, Kurum Remax Kaptan Temsilciligi
TEL1; O 532 7111167

ALINAN BILGI

Emsal tasinmaz 13.000 m2 kapali alan ile pazarlanmaktadir. 8-10 yasinda olan bina birgok sektére uygun
durumda olup éncelikle imalat ve depolamaya elverigli durumda oldugu beliritimistir. 6 kattan olugsmaktadir.
Ayda 100.000-115.000 TL arasinda kira getirisi elde edilebilecegi belirtiimistir. Ayni lokasyonda yer

almaktadir.
SATILIK 13000 .-M? 15.000.000 .-TL 1.154 -TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap Samandira Temsilciligi
TEL1; O 216 5618868
ALINAN BILGI

Tasinmaz ayni lokasyonda apartman tipi bir binanin zemin katinda yer almaktadir. 60 m2 zemin kat ve 60 m2
bodrum kat olmak tzere toplam 120 m2 kullanim alani ile pazarlanmaktadir.

SATILIK 120 .-M2 185.000 .-TL 1.542 -TL/M?

3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Oztiirk Ingaat Emlak
TEL1; 0 216 4295353
TEL2; 0 532 5127741

ALINAN BILGI

Emsal tasinmaz 1680 m2 arsa Uzerine kurulu olan 3000 m2 kapali alani ile pazarlanmaktadir. Binanin kolej ve
diger okul kullanimlarina uygun yapi kalitesinin iyi nitelikte oldugu belirtilmistir. Taginmaz igin 40.000 TL kira
bedeli istenmektedir.

SATILIK 3000 .-Mm2 5.500.000 .-TL 1.833 .-TL/M?

4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sancak Yapi Gayrimenkul
TEL1; O 542 6647318

Bina konut amagcli olarak insa edilmistir. 616 m2 toplam kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Arsa tapuludur.
Kat irtifakinin/mulkiyetinin kurulu olmadig belirtiimistir. Taginmaz konut imarli bir parsel tUzerinde Eytp Sultan
Mahallesi'nde yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaza gore dislk serefiyeye sahip oldugu
distnilmektedir.

SATILIK 615 .-M? 600.000 .-TL 976 .-TL/M?
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5 Beyan Eden Kigi, Kurum Tasmahal Gayrimenkul
TEL1; O 532 1382871

ALINAN BILGI

Tasinmaz Yenidogan'da 1.1 emsalli konut alaninda yer almaktadir. Parsel lizerinde niteligi tapudeki cinsi arsa
oldugu, tzerinde 3 katli bir bina bulundugu belirtilmistir. Giris katta 400 m2 diikkan ve 70 m2 lik 1 adet daire,
1. ve 2. normal katlarda 100'er m2 lik 4 adet daire, 3. normal katta ise 160 m2 lik 1 adet daire bulundugu
belirtiimistir. Toplam 1030 m2 kapali insaat alani ile pazarlanmaktadir. Pazarlik payr bulundugu

disunulmektedir. Bina yaklasik 10 yagindadir.
SATILIK 1030 .-Mm? 1.400.000 .-TL 1.359 -TL/M?

Kiralik igyeri Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Inci Temsilciligi
TEL1; O 532 44377 87

ALINAN BILGI

Tasinmaz ayni lokasyonda 430 m2 kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Tek lattan ibaret olup atélye ve
imalata uygun nitelikte oldugu ifade edilmistir. Sanayi elektrigi mevcuttur.

SATILIK 430 .-M? 4.000 .-TL 9 .-TL/IM?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Tempo Emlak Ofisi
TEL1; 0 533 2835506
ALINAN BILGI

Tasinmaz Yenidogan Merve Mahallesi'nde yer almakta olup toplam 2 kat ve 800 m2 kullanim alanindan
olugsmaktadir. Alinan bilgiye gére 600 m2 lik kismin tavan yiksekligi 4m., 200 m2 lik kismin tavan ylksekligi

ise 5 m. dir.
KiRALIK 800 .-M? 11.000 .-TL 14 -TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Megapol Gayrimenkul
TEL1; 0O 533 6226244
ALINAN BILGI

Tasinmaz ayni lokasyonda yer almaktadir. Fabrika, depo ve antrepo kullanimi igin gok uygun durumda oldugu
belirtiimistir. 5000 m2 ag¢ik depolama alani 20.000m2 kapali kullanim alani oldugu belirtilmigtir.

KIRALIK 20000 .-Mm2 250.000 .-TL 13 .-TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Omnimit Ticari ve Sanayi Emlak Danigmanhgi
TEL1; O 544 8037526
ALINAN BILGI

Emsal tasinmaz depolamaya uygunj niteliktedir. 1600 m2 toplam kapali kullanim alani oldudu belirtilmigtir.
Tavan yuksekliginin 10m. Oldugu ifade edilmistir.

KIiRALIK 1600 .-M? 16.000 .-TL 10 .-TL/M?
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5 Beyan Eden Kisi, Kurum Remax inci Temsilciligi

TEL1: O 532 6022086
TEL2; O
ALINAN BILGI

Tasinmaz 2000 m2 agik, 2000 m2 kapali depolama alanina sahiptir. H:6 m. olup tek kattan olugsmaktadir.
Asma katta ise 300 m2 idari bélimun oldugu belirtilmigtir. Bina ayni lokasyonda yer almaktadir.

KIiRALIK 2300 .-M2 32.000 .-TL 14 -TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 15.000.000 185.000 5.500.000
SATIS TARIHi -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 8.430,00 13.000 120 3.000
DUZELTME ONCESI BIRIM M?
DEGERI 1.154 1.542 1.833
S ORTABUYUK [ COKKUGUK | ORTA KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% -30% -10%
IMAR KOSULLARI E=1.10 E=1.1 E=1.10 E=1.10
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE
L BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
BULUNDUGU KAT ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
BULUNDUGU KATA iLISKIN . . .
DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER DAHA ESKi BINA
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 12% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 20% -8% 0%
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Degerleme konusu bina 4 adet bagimsiz bélim ve ortak mahallerden olugsmaktadir. Binanin
butiin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bagimsiz bélumler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami butin olarak degerlendirilmistir. 4 bagimsiz bolimun toplam degerinin, yapinin ortak
alanlan ile olan toplam degerine esit oldugu varsayilmistir. Bu duruma istinaden emsal
karsilastirma tablosunda bina brit alani dikkate alinmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen
emsallere ve dederlemesi yapilan binanin dzelliklerine bagli olarak emsal karsilastirma yontemi
sonucu birim m? degeri 1.550.-TL/m? , aylik kira birim m? degeri ise 10,50.-TL/m?*ay olarak
hesaplanmistir.

Yapidaki ortak alanlarin, bagimsiz boélimlerin degerlerine, arsa payi oraninda deger artirici
etkisi oldugu varsayllmistir. Binanin butliin olarak degerlendirilebilecek olmasi nedeni ile
bagimsiz bolim bazinda degerler arsa paylari oraninda belirtiimis ve EK-2 deki listelerde
sunulmustur.

TASINMAZIN DEGERI

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

8430,00 m? 1.550 TL/m?

SERVET GYO A.$.'NiN HiSSESININ DEGERI

13.066.500 TL 5.632.112 %

9.930.540 TL 4.280.405 $

(~%76)

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden insa etme maliyeti yaklagimi
kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatinmci agisiindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Muilklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir.Bu galismada bdlgeden elde edilen
veriler dogrultusunda kapitalizasyon orani % 8 olarak kabul edilmistir. Bu oran ile elde edilen
deger ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degderini de gosterir.
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6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Degerleme konusu bina 4 adet bagimsiz bdlim ve ortak mahallerden olusmaktadir. Binanin
butiin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bagimsiz béluimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami butin olarak degerlendirilmistir. 4 bagimsiz bolimun toplam degerinin, yapinin ortak
alanlari ile olan toplam degerine esit oldugu varsayllmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen
emsallere ve degerlemesi yapilan binanin 6zelliklerine bagli olarak emsal karsilastirma yontemi
sonucu aylik kira birim m? degeri ise 10,50.-TL/m?%/ay olarak hesaplanmistir.

Yapidaki ortak alanlarin, bagimsiz boélimlerin degerlerine, arsa payi oraninda deger artirici
etkisi oldugu varsayllmistir. Binanin butin olarak degerlendirilebilecek olmasi nedeniyle
bagimsiz bolim bazinda degerler arsa paylari oraninda belirtiimis ve EK-3 deki listelerde
sunulmustur.

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Yillik Kira Toplam Yillik Kira
Degeri (TL) Degeri ($)

1.062.180 TL 457.836 $

Toplam Briit Alani Birim Deger

8430,00 m? 10,50 TL/m?

SERVET GYO A.S.'NiN HIiSSESININ YILLIK
KiRA DEGERI (~%76)

807.257 TL 347.956 $

TASINMAZIN DEGERI

m? Birim Kira . .. Kap.
Degeri ( Yilhk Kira Degeri Orani

TL/AY/m?) (TL) (%)

8430,00 m? 10,50

SERVET GYO A.S.'NiN HiSSESININ

Toplam Briit
Alani

Tasinmazin Degeri
(TL)

1.062.180,00 13.277.250,00

10.090.710 TL 4.349.444 %

DEGERI (~%76)

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki imar planinda belirtildigi gibi
“konut+ticaret fonksiyonlu” olarak kullaniimasi olacagi kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu binanin deger tespiti iki farkli yontem kullanilmigtir. iki deger arasinda
farkhhk oldugu gérulmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buglinkli degdere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gézdninde bulundurularak ve emsal karsilastirma ydnteminde ise
bina degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonug¢ bélimine tasinmaz icin emsal karsilastirma yaklasimi
yOntemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

n  Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 13.066.500,00 TL

SERVET GYO A.S. HISSESINE DUSEN TOPLAM

DEGER (.-TL) 9.930.540,00 TL

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 13.277.250,00 TL

SERVET GYO A.S. HISSESINE DUSEN TOPLAM

DEGER (-TL) 10.090.710,00 TL

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu Celik & Tuzin Lojistik Merkezi toplam 4 adet bagimsiz bélimden ve ortak
mabhallerden olugsmaktadir. Binanin bitin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin
icerisindeki bagimsiz bdlimler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi
nedeniyle deger takdirinde de binanin tamami butin olarak degerlendirilmistir. Musterek ve
bélinmus kisimlarin dederi toplam degere yansiltilmigtir.

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

6.52 - Granlan

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

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, hukuki durumlarinda risk
olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Tasinmazlarin bulundugu yapinin insaati tamamlanmistir. Bina, 14.12.2007 tarih - 2007/30
numara ile yapi kullanim izin belgesi almis ve 07.02.2008 tarih 2025 yevmiye numarasi ile kat
mulkiyetine gecerek yasal strecini tamamlanmistir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 30. maddesine gére yapilarin yapi kullanma iznini alabilmeleri igin
"Mal sahibinin miracaati (zerine, yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullaniimasinda
fen bakimindan mahzur gérilmediginin tespiti gerekir." Degerleme konusu taginmazin
14.12.2007 tarih - 2007/30 numara ile yapi kullanim izin belgesine sahip olmasi nedeniyle
belgeyi veren ilgili makam tarafindan ilgili maddede belirtilen durumun tespit edilip onaylandigi
anlasiimaktadir.

Binada raporun 2.3.3 boéliminde de belirtilen onayli mimari projesi ile mevcut durumu arasinda
bazi uyumsuzluklar oldugu gézlemlenmistir. Belirtilen diizenlemelerin kullanim amacina bagli
olarak yapildigi, ana yapinin tasiyici sistemini etkilemeyecegi, projesine uygun hale
getirilebilecegi distinilmektedir. Bu diizenlemeler imar Kanunu, istanbul imar Yénetmeligi ve
Planli Alanlar Tip Yénetmeligi kapsaminda incelenmis ve bu incelemelere iliskin veriler asagida
sunulmustur.

3194 sayili imar Kanunu’nun 21. maddesine gore; "Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapiimasi da yeniden ruhsat alinmasina bagldir. Bu durumda,; bagimsiz béliimlerin
briit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.
Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari,
elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yénetmelige uygun
olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce hazirlanacak imar yénetmeliklerinde belirtilecek
tasiyicr unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir."”

istanbul imar Yénetmeligi' nin Onbesinci Bélim - Ruhsata Tabi Olmayan Basit Tadilatlar -
Ruhsata Tabi Olmayan ingaat igleri Madde 15' e gore;

"Bu ybnetmelik hikimlerine aykiri olmamak, tasiyici elemanlarin durumunu degistirmemexk,
bagimsiz bélimiin briit ingaat alanini artirmamak, kullanim amaci ve cephe gérinimini
degistirmemek kogullari ile tagiyici sistemi etkilemeyen yerlerde i¢c mekan kullanimini ve duvar
yerlerini degistirmek ve kaldirmak, derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma,
déseme ve taban kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi, kiremit
aktarilmasi, bina cephesi su ve i1si mantolama sistemleri ile derinligi 1,00 m.yi ge¢gmeyen sls
havuzlari bahge duvari, duvar kaplamasi, baca, sagak ile benzeri elemanlarin tamirleri, tim
dekorasyon igleri ile tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi
dedgildir. Bunlardan iskele kurmayi gerektirenler i¢in belediyeye yazi ile miracaat edilip konuyla
ilgili mimar veya insaat miihendisi veya ingaat teknikeri veya ingaat teknisyeni sorumlulugu
lstlenmesi sartiyla izin alinmasi gereklidir. Imar planlarinda aksine bir hiikiim yoksa zemin katta
bulunan is yerlerinin vitrin degigiklikleri basit tadillerden sayilir. A¢ik ¢ikmalar balkon vasfini
bozmadan ve kapali alanlara ilave edilmeden hafif malzemelerle (PVC, aliiminyum, ahsap,vb.)
kapatilabilir.

Bu maddenin uygulanmasinda Kat Milkiyeti Kanunu hiikimleri saklidir.

Bu maddede belirtilenler disindaki biitiin ingai faaliyetler ruhsata veya izne tabidir."”
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Planh Alanlar Tip Y6énetmeligi:

Madde 16 - Yapi diizenine ait tanimlar:

24. (Degisik:RG-8/9/2013-28759) Esasli tadilat: Yapilarda tasiyici unsuru etkileyen veya yapi
ingaat alanini veya emsale konu alanini veya taban alanini veya bagimsiz boliim sayisini veya
ortak alanlarin veya bagimsiz béliimlerin alanini veya kullanim amacini veya ruhsat eki
projelerini degistiren islemlerdir. Esasli tadil, ruhsata tabidir.

Madde 63- (Degisik:RG-2/9/1999-23804) gdre; "Basit tamir ve tadiller ile korkuluk, pergola ve
benzerlerinin yapimi ile bélme duvari, bahge duvari, duvar kaplamalari, baca, sacak ve benzeri
elemanlarin tamirleri ruhsata tabi degdildir. Bunlardan iskele kurmayi gerektirenler igin
Belediyeye yazili miracaat edilmesi zorunludur. Bu kapsamda kalmakla birlikte binanin isi
yalitimini etkileyen iglemler yapilamaz."

Yukarida ilgili maddeleri belirtilen kanun ve ydnetmelikler kapsaminda Celik&Tuzin Lojistik
Merkezi' nde belirtilen dizenlemelerin kullanim amacina bagl olarak yapildigi, ana yapinin
tasiyici sistemini etkilemeyecegi, projesine uygun hale getirilebilecegi dikkate alindiginda
yaplimis bu uygulamalarin "ruhsata tabi olmayan insaat isleri" oldugu kanaatine variimistir.
Degerleme tarihi itibariyle ilgili belediyenin imar Mudirliigi' ndeki dosyasinda taginmazda
yaplimis duzenlemelere iliskin herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamistir. Yapilan bu
diizenlemelere iligkin denetim ve karar verme yetkisi ilgili midirlige aittir. iigili midiirlikce aksi
bir degerlendirme yapilmasi halinde anilan tadilatlarin ruhsata baglanmasi veya
kaldiriimasi gerekecektir. Gerek goérilmesi halinde s6z konusu kapatmanin kaldirilmasi ve
binanin mevcut durumunun projesine uygun hale getiriimesi mimkidn ve duzeltilebilir bir
durum olarak degerlendirilerek, bu hususlarin tasinmazin yasal durumunu olumsuz
etkilemedigi ve tasinmazin GYO portféyinde yer almasina engel teskil etmedigi
disunilmektedir. Bu itibarla Sirketimiz muhafazakar bir yaklasimla s6z konusu tadilata
konu alanlari deger tespiti sirasinda dikkate almamayi tercih etmistir.

Degerleme konusu Celik&Tulzun Lojistik Merkezi' nin bulundudu parselin ana tasinmaz niteligi
"Kagir isyeri ve Arsasi" olarak tescillenmistir. Ana gayrimenkuldeki bagimsiz bdélimlerin
nitelikleri ise tapu tescilinde "isyeri" olarak belirtiimistir. Mevcut durumda tasinmazlarin tamami
isyeri olarak, depolama amaciyla kullaniimaktadir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Tebli§' in Madde 22
" nin "r" bendine gdre "r) Ortaklik portfbyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin,
fiili kullanim geklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir." Bu
bende gbére binadaki tagsinmazlarin mevcut kullanimlari da isyeri kullanimindadir. Taginmazlar
bir bitin olarak degerlemeye alinmis olup, bina igin kat milkiyeti kurulmus, ana tasinmaz
niteligi tamamlanmig bir binayl tanimlayacak sekilde dizenlenmis ve mevcutta bina olarak
kullaniimaktadir. Bu durumlar dikkate alindiginda tasinmazlarin portféyde "bina" olarak yer
almalari gerektigi kanaatine variimigtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bir butiin olarak kiralanabilir olmasi, bina olarak
degerlendirilmistir. Cevre emsaller incelendiginde binanin ézellikleri, kullanim alani, kat sayisi,
buyiklugi vb. 6zellikleri dikkate alindiginda brit alan Gzerinden 9-12.-TL/m2/ay civarinda kira
bedeline sahip olabilecedi 6ngériulmustir. Toplam kira bedeli arsa paylari oraninda bagimsiz
bélimlere dagitiimis olup, EK-2 deki listede sunulmustur.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine

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

6.5.6

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

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

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; dederlemesi yapilan tasinmazlar Gzerindeki
degerleme konusu % 76 hissenin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel
bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyliinde bulunmasinda sakinca olmadigi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

*

*

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin

1/1 (tam) hissenin toplam degeri igin ;
13.066.500 .-TL
(On Ug Milyon Altmig Alti Bin Bes Yiiz TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

15.418.470 .-TL  kiymet takdir edilmigtir.

Degerlemeye konu olan % 76 oranindaki hissenin toplam degeri icin ;
9.930.540 .-TL
(Dokuz Milyon Dokuz Yz Otuz Bin Bes Yuz Kirk TurkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
11.718.037 .-TL  kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZLARIN 1/1 (TAM) HISSESININ TOPLAM DEGERI

TL UsSD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
13.066.500 5.632.112 4.600.880 15.418.470

SERVET GYO A.S. HISSESININ TOPLAM DEGERI

TL uUsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
9.930.540 4.280.405 3.496.669 11.718.037
1USD = 2,3200 .-TL 1 EURO = 2,8400 -TL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A. (")zgijn HERGUL Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402487 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 hikimleri dikkate
alinmamistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. o
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