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1. RAPOR OZzETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURD

BINA- Endiistri Merkezi

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA TANIMI

Istanbul 1ili, Basaksehir Ilgesi, Ikitelli OSB, 525
ada, 11 no.lu parselde yer alan 9.957,02 m?2'lik
arsa Uzerinde insa edilmis 20 adet bagimsiz
bélimden olusan ve toplam 28.824 m2 kapali
alana sahip endustri merkezi

TASINMAZIN IMAR DURUMU

* Konu tasinmaz, 15.11.2002 tarih onayl 1.0.S.B
1. Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda;

:TAKS:O.SO, KAKS:1, ayrik nizam vyapilasma

kosullari ile ‘sanayi’ alaninda kalmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Deder tespitinde maliyet yontemi ve gelir
yontemi kullaniimistir.

TESPiT EDILEN NIHAI YASAL DEGER
(SERVET GYO A.S. HISSESININ DEGERI)

(KDV harig) 23.120.226-TL
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UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@vektorgd.com

2013_300_43_REV.2




BaVEKTOR

Gayrimenkul Degerleme A.S.

SERVET GYO_ ISTANBUL _BASAKSEHIR

2. RAPOR BILGILERi

REVIZYON 2 TARIHI VE
NEDENI

REVizYON TARIHI VE

NEDENI

RAPORUN TARIiHi

RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME BiTiS TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN
TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN
NUMARASI

RAPORUN KULLANIM AMACI
ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve :

AMACI

REVIZYONU HAZIRLAYAN

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

DAHA ONCE :
DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA  ILiSKiN
BiLGi

12.03.2015

Sermaye Piyasas! Kurulunun, 15.01.2015 tarih, 12233903-
340.99-66 sayili yazisina istinaden revizyon yapilmis olup, deder
tespitine iliskin yeni bir calisma yapilmamistir.

24.06.2014

Sermaye Piyasasi Kurulunun, 20.05.2014 tarih, 12233903-
340.99-393 sayil yazisina istinaden revizyon yapilmis olup, deger
tespitine iliskin yeni bir galisma yapilmamistir.

31.12.2013

2013_300_43
26.12.2013

02.12.2013
2013_300_42...45 aralgi

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri

kapsaminda GYO portféyl igin hazirlanmistir.

02.08.2007 tarih 26601 sayili resmi gazetede

yayimlanan Seri :VIII, No:53 "Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek

Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina

Iliskin Esaslar Hakkinda Tebligde Degisiklik Yapilmasina

Dair Teblig"i ve 20/7/2007 tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda

yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” gercevesinde dlizenlenmistir.

Is Bu Degerleme Raporu; Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Ikitelli
0SB, 525 ada, 11 no.lu parselde yer alan ve 9.957,02 m2 yliz
Olcime sahip arsa Ulzerinde insa edilmis 20 adet bagimsiz
bolimden olusan endistri merkezinin piyasa rayic dederinin
tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Nazen TOMEN

SPK Lisans No: 400645

Yik.Mimar/Proje MudurG

Mehmet Emin KIZILBOGA

SPK Lisans No: 401040

Isletmeci/Kontrolér

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

Is bu rapora konu gayrimenkul icin; son 3 yil icerisinde hazirlanan
raporlar ve ve Servet GYO A.S. hissesine tekablil eden dederler
asadidaki gibidir:

e 12.12.2012 tarih ve 2012_300_32 rapor da, deder; KDV
Harig ; 21.599.277 TL
(Yirmibirmilyonbesylizdoksandokuzbinikiyiizyetmis
yedi TiirkLirasi)’ olarak takdir edilmistir..

e 30.12.2011 tarih ve 2011_300_06_03 sayili raporda
deder; KDV harig; 20.640.000-TL
(Yirmimilyonaltiyiizbin TiirkLirasi) olarak takdir
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edilmistir

22.10.2010 tarihli ve 2010_300_10_03 sayil, raporda,
deder; KDV harigc; 20.148.000 TL
(Yirmimilyonyilizkirksekizbin TiirkLirasi) olarak takdir
edilmistir.

3. SIRKETI VE MUSTER1YiI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER

MUSTERI ADES

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Dikilitas Mah. Barbaros Bulvari Yenidogan Sokak
No:36 Sinpas Plaza Besiktas/ISTANBUL

Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Ikitelli Mahallesi,
247DSID pafta, 525 ada, 11 parselde yer alan
binanin glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve
Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince, degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar"
cergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi
olup, mdusgsteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
sinirlama bulunmamaktadir.

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZI VE KULLANILAN VERILER

ISTANBUL ILi: Kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi cizgisi ile sinirlanmaktadir. istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle

birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa e bl anitiniod
Kitasi'nt  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul Kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dogu ve

glineydogudan Kocaeli'nin
Karamirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira Ilceleriyle, glneyden

Bursa’nin  Gemlik ve Orhangazi j
Ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan = e R
Tekirdagin Corlu Cerkezkdy ve Saray = |
Ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de

Vize Ilgesi topraklariyla cevrilidir.
Istanbul niifusunun;

. Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye ntfusu icinde
10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin Kisi,
2000-2010 doneminde yilda ortalama 431.171 kisi artis gOstermistir. Bu sonuca gore
Tirkiye geneline bakildiinda iIstanbul'un barindirdi§i niifus ve alan itibariyle tagimakta
oldugu 6nem agikca goérilmektedir. 1997 ve 2000 yillar arasinda istanbul igin tespit edilen
yillik bllyime oran %?2.83'tiir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis
hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina
karsin nlfus artis oraninin disttigu gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki
nifus artis hizinin (dogurganlik orani) dismesi ve géglin yavaglamasidir.

. Aralik 2007 sayim sonuglan itibariyle 70.586.256 kisilik Tirkiye ntfusu icinde
12.573.836 kisi ile %17.8 dir.

. 2010 sayim sonuglar itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye 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 nifusudur. 2010 yil verilerine gore incelendiginde en
ylksek ntfusa sahip ilgesi Badcilar, en az nifusa sahip ilgcesi de Adalar olmustur.
istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'0 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 yihinda 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 nifus igerisinde 13.483.052
(% 98,93) kent niifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nifusudur. 2011 yili verilerine gore
incelendiginde en yliksek niifusa sahip ilgesi 746.650 kisi ile Bagcilar, en az nlfusa sahip
ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06
(8.319.273) Avrupa Yakasi; % 38,93'lU de (5.304.967) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
Bunlar:  Adalar, Arnavutkody, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beylikdiizii, Beyoglu, Blylukcekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekoy, Esenler,
Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglikgcekmece,
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Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi acisindan da illkenin en &nemli 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 bélgedir.

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

Kurulugs Amaci :istanbul'un 6zellikle tarihi yarnimada (Fatih-Emindni), Kagithane ile Halic
cevresine yayilan, cikardiklari atik, duman, gurtlti vb. gibi insan saglhidina zararh unsurlarla gevreyi
kirleten, bu suretle kente ve kent insanina zarar veren, sehircilik agisindan olumsuz bir durum
ortaya c¢ikaran kiiglk ve orta boy sanayi isletmelerini, meskun alanlar disinda, sehircilik ilkelerine
uygun ve her tirld altyapisi hazirlanmis alanlarda toplayarak, c¢evreye 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
Dodalgaz sebekesi : 5 km (Halen calismalar devam etmektedir)

iskollari:Deri ve Mamiilleri, Ayakkabi, Saraciye, Makine Yedek Parca, 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: Bolgemiz, Mahmutbey giselerinden ©6nce TEM vyolunun kuzey kenarinda
bulunmaktadir. Eminéni’'ne 15 Km. Bayrampasa Otogarina 10 Km, Atatirk Hava Limanina 10 Km
mesafededir.

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

Metro:Onayl imar planlarindaki Hafif Rayli Sistem Glizergahi, yapilan proje dedisikligi nedeni ile
Metro olarak planlanmis ve Metro hatti glizergahi degisikligi sebebiyle hazirlanan 1/5000 ve 1/1000
Olgekli imar planlar Sanayi ve Ticaret Bakanligi tarafindan 11/05/2007 tarihinde onaylanmistir.
I.E.T.T. Genel Midirliga tarafindan planlanan ve yapimina baslanilan "Yenikapi - Bagcilar - ikitelli
Olimpiyat K8yl Metro Hatti"nin 1.0.S.B. sinirlari dahilindeki galismalarina baslaniimistir.

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

Niifus:Nifusu, bdlge calisanlari ve glinlik ticaret amach insan hareketinin olusturdugu nifus
olusturmaktadir. Su an bdélgede 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 Kiiclikcekmece Belediye Baskanliklar sinirlari igerisinde yer almaktadir.

Giivenlik:I0SB vyollari ana arterler kameralarla gézlemlenmekte olup, Sanayi sitelerinin giivenligi
Ozel Givenlik firmalar tarafindan fiziki, alarm ve kamera sistemleri ile saglanmaktadir.
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4.2, MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIiYASASININ 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
eszamanli parasal genisleme ve ekonomiyi canlandirma paketlerinin etkisiyle krizin daha da
derinlesmesi engellenmistir. Bu silregte gelismis (lkelerde gliven gdstergeleri iyilesmis, reel
ekonomik gdstergelerde ilmh 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 biylime performanslarinin katkisiyla yasanan kiresel
ekonomide toparlanma edilimi 2012 vyilinda sUrdarilememistir. 2012 vyili, Avro Boélgesinde
durgunluk, mali surdurilebilirlik, sorunlu Ulkelerin parasal birlikten ayrilacagina yoénelik 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 biiyimenin dinamidini olusturan
gelismekte olan Ulkelerin birgogunun maruz kaldiklarn yiksek sermaye girislerinin olusturdugu;
enflasyon, reel kur dederlenmesi, hizli kredi artisi risklerini azaltmak ve finansal glveni tesis etmek
amaciyla uyguladiklari makro ihtiyati tedbirler ve azalan ihracat gelirleri, bu Ulkelerin
ekonomilerinin de yavaslamasina neden olmustur.

ABD ekonomisi 2012 yilinda yluzde 2,8 bUyumustir. 2013 yilinin ilk yarisindan itibaren tiketici
gliveni, istihdam, konut piyasalar ve diger 6ncl gostergelerde kaydedilen olumlu gelismeler ve
2013 yilinin ilk yarisina ait GSYH verileri, ABD ekonomisinde toparlanma egiliminin kuvvetlendigini
gbstermektedir. 22.05.2013 tarihinde ABD Merkez Bankasi, ekonomide istikrarli bir blylime
gorilmesi durumunda tahvil alimlarini azaltacagini acgiklamistir. Ancak, genislemeci para
politikalarina, issizlik orani ylzde 6,5 seviyesine dlisiinceye kadar, enflasyon orani ve beklentileri
ylzde 2,5 seviyesini asmadigi slrece devam edilecedi belirtilmistir. ABD Merkez Bankasinin 22
Mayis ve 19 Haziran 2013 tarihindeki aciklamalari, piyasalar tarafindan genislemeci para
politikasindan cikis 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
egiliminin yavaslamaya ragmen devam ettigini, ancak tlkelerin bliyiime performanslarinda ayrisma
yasandigini géstermektedir. Gelismis OECD ekonomilerinde blylume ivme kazanmakta, gelismekte
olan ekonomilerde ise yavaslama egilimi goriilmektedir.

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 kuresel likidite kosullari, 6nimizdeki déonemde klresel ekonomik goérinim
Uzerinde belirleyici iki temel unsur olarak 6ne c¢ikmaktadir. Dinya ekonomisinde yasanan bu
gelismeler ve ABD Merkez Bankasinin acgiklamalarinin 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
kalacagr beklentisiyle 2014 yih dinya blUylme tahminini de ylzde 4,1'den ylizde 3,6’ya
dastrmustar.

Dlinya 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 bagli olarak 2013 yilinda yilzde 2,9, 2014 yilinda ise ylizde 4,9 olarak
gergeklesecedi tahmin edilmektedir. Gelismis (lkelerde uygulanan genislemeci para politikalarina
ragmen, kiresel Olgekte ciddi bir enflasyonist baski hissedilmemistir. 2012 yilinda kiiresel diizeyde
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ylzde 3,9 olarak gerceklesen enflasyon oraninin, 2013 ve 2014 yillarinda yizde 3,8 olacagi tahmin
edilmektedir. Oniimiizdeki dénemde kiiresel diizeyde petrol ve emtia fiyatlarinda beklenen
gerilemeden dolay! enflasyonist baskilarin disik olacadi, ancak bazi gelismekte olan Ulkelerde ic
talepteki canlanmayla beraber enflasyonun yikselebilecegi 6ngorilmektedir.

ABD Merkez Bankasinin kisa vadede parasal genislemeden cikis stratejisi, orta ve uzun vadede ise
faiz artirma sirecinde izleyecedi yéntem kuresel likidite kosullari ve sermaye akimlar (zerinde
belirleyici olacaktir. Orta ve uzun vadede sermaye hareketlerinde iktisadi temellerin belirleyici
olmasli beklense de kisa vadede gelismis Ulkelerin para politikalarindan kaynaklanan belirsizlikler,
finansal dalgalanmalara yol acabilecektir. 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

(Yuzdesel Degisim)

GOSTERGELER 2011 2012| 2013(1)| 2013(2)| 2013(3)| 2014(3)
Dlnya Hasilas 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 2,6
Japonya -0,6 2 1,6 2 2 1,2
Avro Bdlgesi 1,5 -0,6 -0,3 -0,6 -0,4 1
Almanya 3,4 0,9 0,6 0,3 0,5 1,4
Yilkselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 6,2 4,9 5,3 5 4,5 5,1
Afrika (Sahra Alt) 5,5 4,9 5,6 5,1 5 5]
Orta ve Dogu 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 3,4
Rusya 4,3 3,4 3,4 2,5 1,5 3
Gelisgmekte Olan Asya 7.8 6,4 7.1 6,9 6,2 6,5
Cin 9,3 7.7 g 7.8 7.6 7,3
Hindistan 6,3 3,2 5,7 5.6 3,8 51
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 4,8 3,1 3,7 2,3 3,6
Dlnya Ticaret Hacmi 6,1 2,7 5,6 3,1 2,9 4,9
Mal ve Hizmet Ithalati

Gelismis Ekonomiler 4,7 4,1 1,4 1 4

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 8,8 5,5 g,1 G 5,9
Tuketici Fiyatlan (Yillik Ortalama, Yuzde)

Dlnya 4,8 3,9 3,8 - 3,8 3,8

Geligmis Ekonomiler 2,7 2 1,7 1,5 1,4 1,8
ABD 3,1 2,1 1,9 - 1,4 1,5
Avro Badlgesi 2,7 2,5 1,6 - 1,5 1,5

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 7.1 6,1 5,9 5] 6,2 5,7
Issizlik Crani (Yiizde)

Gelismis Ekonomiler 7.9 a8 7.8 - g1 g
ABD 8,9 8,1 7,9 - 7.6 7.4
Avro Balgesi 10,2 11,4 10,8 - 12,3 12,2
Genel Devlet Bitge Dengesi / GSYH (Yizde)

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

ABD 99,4 102,7 110,2 - 106 107,3
Avro Bdlgesi 88,2 a3 a1 - Q5,7 96,1
Ortalama Petrol Fiyatlan (Dolar /Varil) 104 105 110 100,9 104,5 101,4
LIBOR, Alti Aylk ABD Dolan (Yizde) 0,5 0,7 0,8 0,5 0,4 0,6
Yukselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomilere

Giden Net Ozel Finansal Akimlar 499,3 237,1 4a0|- 398,4 366,65

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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TURKIYE EKONOMIiSi

2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen yiliksek bliyime hizlari sonrasinda ic 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 yatirimlar kaynakh bir biiylime gerceklesmistir. ithalattaki hizianma nedeniyle
net ihracatin bliyimeye katkisi negatif 1,8 puan olarak kaydedilmistir. ilk alti aydaki yiizde 3,7
oraninda blylmenin ardindan yilin ikinci yarisinda, ilk yarida oldugu gibi, nihai yurt igi talebin
bliylimeye olumlu katkisinin, net ihracatin ise blylmeye negatif katkisinin devam etmesi
ongoralmektedir. Yilin Gglinct ve dordincl ceyredinde sanayi Gretiminin artis edilimini korumasi,
blyimeye hizmetler sektérinin yuksek katki vermeye devam etmesi beklenmektedir. Boylece,
finansal gostergelerdeki dalgalanmanin reel ekonomiye etkisinin sinirli kalacagi 6ngorist altinda,
2013 yilinda buylmenin ylzde 3,6 olacadi tahmin edilmektedir.

Euro Bolgesindeki olumsuz ekonomik gortinime 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 Turk mali piyasalan istikrarli bir
sekilde blylmuls ve didger (lkelere gore pozitif ayrismistir. Bu donemde Tirkiye'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
codunda gozlendidi gibi, Tlrk Lirasinin oynakligi artmis ve piyasa faiz oranlar yikselmistir. Kiresel
ekonomide yasanan bu gelismeler sonrasi Merkez Bankasi, Mayis ayi sonlarindan itibaren Tlrk
Lirasinda vyasanan dalgalanmalari sinirlamayi, Turk Lirasina yonelik 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 sagladigi likiditenin maliyetini gorece
artirmistir. Bunun yani sira, Banka piyasa ihtiyacglarini gozeterek Tlrk Lirasindaki oynakligi azaltma
amaciyla cesitli 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 yonelik yatinmlarla desteklenen, daha gok yurt igi tasarruflarla finanse edilen, verimlilik
artisina dayali bir biyime stratejisiyle GSYH artis hizi yizde 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 acigi 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 gerceklesmesi beklenen cari islemler aciginin GSYH’ya oraninin
dénem sonunda ylzde 5,5’e inmesi hedeflenmektedir.

4. istihdam
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2013 yili sonunda ylzde 9,5 olacagi tahmin edilen issizlik oraninin 2016 yilinda ylzde 8,9

seviyesine gerileyecedi 6ngoriulmektedir.

5. Enflasyon

Toplam talep kosullarinin enflasyona dislis yonlinde yaptigi katkinin Program déneminde devam
edecedi ongortlmektedir. Gida enflasyonunun ylizde 7 civarinda dalgalanacadl 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
GOSTERGELER 2012 2013 ™| 2014 '3 2015 2016
BUYUME
GSYH (Milyvar TL, Cari Fivatlarla) 1.416 1.55% 1.719 1.885 2,085
GSYH (Milvar Dolar, Cari Fivatlarla) 786 823 867 5928 5395
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, Dalar) 10.497 10.818 11.277 11.327 12.670
GSYH Buyimesi ¥ 2,2 3,6 4 5 5
Toplam Tiketim 0,2 4,3 3,2 3,8 3,6
Kamu 6,4 7.8 3 3,3 4,2
Hzel -0,5 3,8 3,2 3,8 3,5
Toplam Sabit Sermaye Yatinm = -2,2 3,1 3,6 8,8 8,1
Kamu 10,5 19,5 -3,5 3.9 3,9
Hzel 4,8 -0,8 5,7 8,2 g,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
Ozel 11,6 5,7 11,4 11,9 12,7
Toplam Nihai Yurt ici Talep -0,4 4 3,3 5 47
Toplam Yurt ici Talep & -1,8 5,1 3,2 5 4,8
ISTIHDAM
MNufus (il Ortasi, Bin Kisi) 74.855 76.055 76.911 77.770 78.632
Isgiicine Katilma Orani (%) 50 51 51,3 51,6 51,9
Istihdam Dizeyi (Bin Kisi) 24,821 25.652 26.257 26.901 7.325
Istihdam Orarm (%) 45,4 46,2 46,5 45,9 17,3
Issizlik Orani (%) 9,2 9,5 9,4 9,2 8,9
DIS TICARET
Ihracat (fob) (Milyar Dolar) 152,5 153,5 166,5 184 202,5
Ithalat (cif) (Milyar Dalar) 236,35 251,5 262 282 305
Ham Petrol Fiyati-Brent (Dolar/Varil) 112 108,8 103,2 87,6 53,1
Enerji ithalat (Milyvar Dolar) 60,1 59 61 62 64,5
Dns Ticaret Dengesi (Milyar Daolar) -84,1 -53 -35,5 -38 -102,5
Ihracat / Ithalat (%) 54,5 51 53,5 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 34,3
Cari Islemler Dengesi (Milyar Dolar) -47,8 -53,8 -55,5 -55 -55
Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,1 -7 5,4 -5,9 -5,3
Altin Harig Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,8 -6,1 -5,1 -5.6 -5,2
ENFLASYON
GSYH Deflatdri 6,8 6,3 5 5,3
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 ylizde degisimi gbstermektedir.
(4) Odemeler dengesinde gésterildidi gibidir.

Program
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Ekonomi Ile ilgili Diger Gostergeler:

Kapasite Kullanim Orani

YILLAR | OCAK | SUBAT | MART | NISAN | MAYIS |HAZIRAN|TEMMUZ [AGUSTOS| EYLUL | EKIM | KASIM | ARALIK
2007| 7790| 77,30| s0,30| so,50| so80| si1,70| s2,00| 79.60| s0,80| s1.60| 80,80| 79,20
2008| 77.90| 7800| 75.90| 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| 67,50| 67,90| 68,90| 68,00| 6820| 69,80| 67,70
KKO 2010| 68,60| 67,80| &7,30| 72,70 73,30| 73,30| 7440| 73,00| 73,50| 75,30| 75.90| 75,60
2011| 74,60| 7300| 73,20| 74,00| 7520| 7s,70| 7540| 7s5,10| ¥e,20| 7700| 76,90| 75,50
2012| 74,70| 72,90| 73,10| 74,70| 74,70| 74.60| 74,80| 74,30| 74,00| 74,90| 74,00| 73,60
2013| 7240| 72,20| 72,70| 7360 74,80| 7530| 7550| 75,50| 7540| 76,40
2007| 78,50| 7890| &1,90| s1,60| s81,20| s8o,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| 7s8,90| 7e40| 74,50| 71,10| 65,80
2009| 63,00| 62,30| &61,20| 60,20 63,50| &6,20| 66,40| 67,50| 67.40| 67,20| 69,20| 68,40
KKO - MA 2010| 69,90| 69,50| &9,80| 73,20 7320| 72,70| 7360| 72,00| 7280| 74,00| 75,00| 75,60
2011| 75,50| 7440| 75,00| 7540 7530| 76,30| 7490| 7520| 7550| 76,00| 76,10| 75,60
2012| 75,50| 74,40| 74,50| 75,20 7460| 74,20| 74,30| 73,80| 73,50 74,00| 73,20| 73,60
2013| 73,10| 73,30| 74,00| 74,30| 7460| 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 gikarmasiyla “yatinnm vyapilabilir” seviyeye vyulkseltilirken, Moody’s 16 Mayis
2013’te Ulkenin “BA1” yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artirarak “"BAA3”
yapmisti.

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 gikardi.

Standard and Poor’s'a (S&P) 27 Mart 2013’te Tirkiye'nin kredi notunu “BB”den “"BB+"ya yukseltmis,
ancak yatinm 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
sayisi  %10,7, yuzblcimiu %4,2, dederi %7,5, daire sayisi %7,7 oraninda artti.
2013 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yazdlgimu 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 Gnceki Yilin

Yil ilk Alt Ayina Gare

Degisim Oram {38}
GOSTERGELER 2013 2012 2011 2013 2012
Bina Sayis {adt.)] 54,219 48.934 43.502 10,7% 12,6%
Yuzdlglm tmz] 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 Sayisi (adt.) 391.699 383.590 273.616 7.7% 32,9%
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Kentsel Doniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektdérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektori olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel dénistm ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

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

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénisimtne 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.

Kuresel belirsizliklerin arttigi ve dis finansman kosullarinin giderek zorlastigi konjonktlirde TUlrkiye
ekonomisinin dayanikhlidinin korunmasi acisindan son vyillarda uygulanan ihtiyath maliye
politikalarinin dnimizdeki dénemde de devam etmesi kritik énem 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 gegisi hizlandiracak yapisal reformlarin sirdirilmesi ekonomide istikrari
destekleyecektir.

Turkiye'de ekonomik blylumenin kazandidi ivme ile birlikte ekonominin daha gliclenecedi beklentisi
ile birlikte, Arap dlinyasinda yasanan dedisiklikler ve ozellikle Suriye-Misir ile ilgili karisikligin
sonucunun ne olacadi belirsizligini korumaktadir.

Kaynak: TUIK, SPK, DPT, TUSIAD, TCMB, IMF, OECD
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degderlemesi yapilan tasinmazlar Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Ikitelli Mahallesi, 525 ada 11 no.lu
parselde kayith olan binada yer almaktadir. TEM Otoyolu’ndan Edirne istikametinde Istog
gecildikten sonra Mahmutbey Bati Kavsagi'ndan ikitelli Osb yéniinde Atatiirk Bulvar Uzerinden 2,5
km devam edildiginde sagda kalmaktadir. Atatirk Bulvari’na cephelidir. Eskoop Sanayi Sitesi
Karsisinda, Galvano Tek. San. Sitesi bitisigindeki 2. Parseldir.

Degerlemesi
Yapilan Tasinmaz

Bélgeye ulasim 6zel ve toplu tasima araglariyla yapilmaktadir. Tasinmazin 6nemli merkezlere
yaklasik uzakliklar 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

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIiKLERI

Dederleme konusu tasinmaz 4 bodrum + zemin + 1
normal kattan olusmaktadir. Toplam brit insaat
alani, eklentiler, ic mekandaki asma katlardan
kaynaklanan alan buyuklUkleri ile birlikte toplam,
28.824 m2‘dir. Yap! ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesindeki alani 23.958 m2’dir.

Bina B.A.K. tarzda insa edilmis olup, cati tasiyic
sistemi c¢elik konstriksiyondur. Binada, iki adet
asansor bulunmaktadir. Asansoérler 4. bodrum kat
haric butin katlara hizmet sadlamaktadir. 4.
bodrum katta bir adet asansdr bulunmaktadir.
— - . Katlar arasi baglantiyt saglayan merdivenler
mevcuttur. Bina merkezi dogalgaz ile isinmaktadir.

Tasinmazin zemin kati ile 1. normal kati hipermarket tarafindan kiralanmistir. Zemin katta satis
bélimi, asma katta idari ofisleri yer almakta olup 1. normal kat hipermarket tarafindan depolama
amacgh kullanilmaktadir. Zemin katin zeminleri seramik, duvarlari plastik boyadir. 1. normal katin
yerleri epoksi, duvarlari plastik boya, tavani ise betondur.

Tasinmazin 4. bodrum kati, 3. bodrum kati, 2. bodrum kati, 1. bodrum kati ile 1. normal katinin
ozellikleri aynidir. Yerler epoksi, duvarlan plastik boya, tavani ise betondur.

Bodrum katlarinin hepsi imalathane ya da depolama icin kullaniimaktadir. Ozellikle 4. bodrum kat
glmrik antreposu olarak kullanilmaktadir. Dederlemeye konu tasinmazin 6n bolumiinde
hipermarket mdusterilerinin kullandidi otopark ile arka kisimda kamyonlarin kullandigi otopark
bulunmaktadir. Depo bolimlerinin etkin olarak kullaniimasi icin blylk araclarin kolaylikla cikabildigi
rampa mevcuttur.

Tasinmazin mevcut durumu, mimari projesine gore dedisiklige ugramis, bazi bolimlerde eklemeler
yapilmistir. Binanin 1. kati ile zemin katlarinin arka cephesinde binaya katilmis bir bolim
bulunmaktadir. Bunun disinda bodrum katlarda ofis, yemekhane, dinlenme odasi vs amacglari ile
kullanilmak Uzere, kiracilar tarafindan asma katlar eklenmistir.

4.bodrum katta 2 bagimsiz b6lim, diger katlarda 4’er bagimsiz bélum olmak Uizere binada toplam
20 bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Tum bagimsiz bélimlerdeki Servet GYO A.S. hissesi ~%60'tir.
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5.2.1. TAPU INCELEMELERI
5.2.1.1. TAPU KAYITLARI

ANA GAYRIMENKUL BiLGILERI

ili ilgesi VELELS Ada Parsel Yiizélgimi Niteligi
Atdlye ve Ortak
ISTANBUL BASAKSEHIR IKITELLI 525 11 9.957,02 Mahaller
Bagimsiz Bélim Ozellikleri
Bagimsiz

Kat Boliim No Niteligi Malik Hisse Cilt/Sahife | Arsa Payi
Servet Gayrimenkul Yatirm

4. Bodrum 1[Atdlye Ortakligi Anonim Sirketi 76/127 15036(127/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

4. Bodrum 2|Atolye Ortaklidi Anonim Sirketi 3/5 15037]125/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

3. Bodrum 3|Asma Katli Atdlye Ortakhdi Anonim Sirketi  [227/378 15038|378/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

3. Bodrum 4]Atolye Ortakhdi Anonim Sirketi 3/5 15039|525/9957
Servet Gayrimenkul Yatirim

3. Bodrum 5[Atolye Ortakhdi Anonim Sirketi [446/743 15040|743/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

3. Bodrum 6|Asma Kath Atdlye Ortakhdi Anonim Sirketi [409/682 15041|682/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

2. Bodrum 7|Atdlye Ortaklidi Anonim Sirketi 122/203 15042|203/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

2. Bodrum 8[Atdlye Ortakligi Anonim Sirketi [392/653 15043[653/9957
Servet Gayrimenkul Yatirim

2. Bodrum 9[Asma Katli Atdlye Ortakhdi Anonim Sirketi 3/5 15044|720/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

2. Bodrum 10]|Atdlye Ortakhdi Anonim Sirketi 3/5 15045|605/9957
Servet Gayrimenkul Yatirim

1. Bodrum 11|Atdlye Ortakhdi Anonim Sirketi 3/5 15046|545/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

1. Bodrum 12|Atdlye Ortakhdi Anonim Sirketi [ 386/643 15047|643/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

1. Bodrum 13|Atdlye Ortaklidi Anonim Sirketi  [403/672 15048|672/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

1. Bodrum 14|Atolye Ortakhdi Anonim Sirketi 3/5 15049|615/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

Zemin 15[Atdlye Ortakligi Anonim Sirketi 3/5 15050(595/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

Zemin 16|Atdlye Ortakhdi Anonim Sirketi [370/617 15051|617/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

Zemin 17|Atolye Ortakhdi Anonim Sirketi 3/5 15052|710/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

Zemin 18|Atolye Ortakhdi Anonim Sirketi | 244/407 15053|407/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

1. Kat 19/[Atdlye Ortaklii Anonim Sirketi 3/5 15054(210/9957
Servet Gayrimenkul Yatirm

1. Kat 20]Atélye Ortakligi Anonim Sirketi [109/182 15055({182/9957

Tum bagimsiz bolimlerdeki Servet GYO A.S. hissesi ~%60'tir.
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5.2.1.2. TAKYiDAT BILGiSi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

525 Ada, 11 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:
06.11.2013 tarihinde, Basaksehir Tapu Sicil Mudurligu’'nde yapilan incelemeye goére; tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

06.11.2013 tarihinde, Basaksehir Tapu Sicil Mudurligli’nde yapilan incelemeye gore, tasinmazlar
lzerinde 13.09.2005 tarih ve 14835 yevmiye no.lu 99 yilhdi 1 TL'den 12815 no.lu trafo yeri igin
TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir.

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:
06.11.2013 tarihinde, Basaksehir Tapu Sicil Mudurlagi’nde yapilan incelemeye gore, tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir hak ve miikellefiyet kaydi bulunmaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;
Yo6netim Plani 10/11/2006

Tasinmazlara ait takbis belgeleri rapor ekinde yer almakta olup, tasinmazin devir ve temliki ile ilgili
herhangi bir hukuksal kisitlama bulunmamaktadir.

5.2.2. BELEDiYE INCELEMESi
5.2.2.1. IMAR DURUMU

Basaksehir Belediyesi Imar MUdUrIUéU’nd_en alinan imar durum bilgisine gére; konu taginmaz,
15.11.2002 tasdik tarihli, 1/1000 o6lgekli I.0.S.B. 1. Etap Uygulama Imar Plani’'nda; TAKS=0,50,
KAKS=1, ayrik nizam yapilanma kosullari ile sanayi alaninda kalmaktadir.

5.2.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESi

Basaksehir Imar Mudirligi’nde tasinmaza ait imar islem dosyasi incelemesine gére; tasinmaza ait
06.07.2005 tarih ve 2005/027 sayili yapi ruhsati ile 10.07.2006 tarih ve 2006/019 sayili yapi
kullanma izin belgesi gérilmistir.

Tasinmaza ait 10.05.2006 tarih ve 2006/774 sayili tasdik tarihli mimari proje incelenmis olup,
mimari projesi ile mevcut durumu arasinda, bazi farkliliklar oldugu belirlenmistir.

Zemin katta yer alan ve mimari projesinde de kapali bir mekan olan otopark alani, i¢ duvar
kaldirlmak suretiyle, yaklasik 487,84 m2 bir mekan olarak, hipermarket kullanimina dahil
edilmistir. Birinci katta yer alan 487,84 m2 buylkligundeki acik teras, sandvig panel sistem ile
kapatilmak suretiyle kapah kullanim alanina déntstiridlmustar.

Bodrum katlarda yer alan ve mimari projesine gore acik (balkonlu) olan asma katlarin bir kismi,
celik veya pvc malzemelerden yapilmis, dahili bélme duvarlar yapilmak suretiyle kapatilmistir.
Dahili bir dizenlemedir.

4.bodrum kattaki ve 1.kattaki otopark bolimleri ise depo olarak kullaniimaktadir.

Dedger tespitinde, yasal alanlar dikkate alinmistir. Ruhsat ve Yapi Kullanma izin belgesinde belirtilen
alanlarin tamami dederlendirmeye alinmis bu alanlar disinda kalan ve yukarida bahsedilen eklenti
alanlar, deder tespitinde g6z ardi 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 Etkin ve Surekli Yapi Denetim Ltd. Sti.
Ustlenmistir.
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5.2.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

TAPU SiciL MUDURLUGU Basaksehir Tapu Sicil Midirligi’nden alinan yazil bilgiye
BILGILERI gore; Avni Celik’e ait tim badimsiz bélimlerin toplam
(Varsa son (g yillik dénemde : | ~%60 hissesi 03.08.2010 tarih ve 8035 yevmiye ile Servet
gerceklesen alim satim islemleri) GYO A.S. adina, ticaret sirketlerine ayni sermaye

konulmasi isleminden tescil edilmistir.

BELEDIYE BILGILERI Son 3 vyilda tasinmazin imar durumunda herhangi bir
(imar Planinda Meydana Gelen dedisiklik olmamistir.

Degisiklikler, Kamulastirma :

Islemleri V.B. Bilgiler)

5.3. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

Dederleme calismasi herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME GELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yodntem
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 gayrimenkullin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek 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 dolaylr 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 tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde boélgede degerlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

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

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Segcilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore
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 6lgit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullaniima olasiidina karsin, bir yapinin
kullanilma suresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi 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 isletme 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 gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim stliresi 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
- Olumsuz herhangi bir faktére rastlanmamistir
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Kat milkiyetine gegmis olmasi
- TEM Otobanina yakin konumlu olmasi
- Deprem sonrasi insa edilmis bir yapi olmasi
- OSB igerisinde yer almasi

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN _VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI
VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Dederleme konusu tasinmazin deder tespitinde maliyet yontemi ve nakit/gelir akimlari analizi
yontemi yéntemleri kullaniimistir.

Konu tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi mevcut durumundaki fonksiyonudur. Dolayisiyla
tasinmazin deder tespitinde mevcut badimsiz bélimlerden elde ettigi kira gelirleri temel veriler
olarak kullaniimistir. Dederlemede kullanilan birinci ve ana yontem nakit/gelir akimlari analizidir.
Maliyet yontemi ise bulunan degeri desteklemek amaci ile kullaniimaktadir.
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6.5. DEGER TESPITINE iLISKIN YAPILAN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederleme konusu tasinmazin halihazirdaki

kullanimlari

dederinin tespiti icin yapilan emsal arastirmasi ve sonuclari asadida 6zetlenmistir.

gdz onunde bulundurularak piyasa

SATILIK ARSA EMSALLERI
Konumu-imar Durumu-
Sira |Yetkili iinvani ve Serefiye Farki-Pazarlik Payr |Satilabilir Fiyat
No |iletisim bilgileri Alan (m?) [Agiklama Birim Satis Degeri |Orani (TL/m?)
Degerleme konusu tasginmazin bulundugu
bélgede konumlu 7000 m?, E:1 yapilagma
) =502 Emiak 7.000 m? Ez::?nr;ngao:r:sp 0 Trl:lﬁt;k;ltlzr nrunsat | (1.2858/m?) 25% 1.966 TL
0(532) 303 14 16 ! ) i . : :
alinabilecek, 150 m caddeye cephesi olan
arsa emlak yetkilisi tarafindan 9.000.000 $
bedelle satiliktir.
Degerleme konusu taginmazin bulundugu
UZMAN bolgede konumlu E:1,0 yapilagsma sartlarina
2 |GAYRIMENKUL 6.858 m? . - s (1.3995/ m?) 20% 2.284TL
sahip sanayi imarli arsa emlak yetkilisi
DEE ST tarafindan 9.600.000 $ bedelle satiliktir.
Degerleme konusu taginmazin bulundugu
Onur Emlak bolgede bulunan E:1,0 yapilasma sartlarina
3 0(532) 400 14 97 1.167 m* sahip sanayi arsasi emlak yetkilisi (1.499 5/m?) 30% 2141TL
tarafindan 1.750.000$ bedelle satiliktir.
RE/MAX OLUSUM Degerleme konusu taginmazin bulundugu
4 |0538 9864485 3.150 m? |bélgede bulunan E:1,50 yapilasma sartlarina (1.190 $/m?) 20% 1.943TL
sahip sanayi arsasi emlak yetkilisi
tarafindan 3.750.000$ bedelle satiliktir.
ORTALAMA 2.084TL
KIiRALIK BINA EMSALLERI
Konumu-imar Durumu-
Sira |Yetkili invani ve Serefiye Farki-Pazarlik Pay1 |Satilabilir Fiyat
No |iletisim bilgileri Alan (m?) |Agiklama Birim Satig Degeri |Orani (TL/m?)
Degerleme konusu taginmazin 25 m kuzeyinde
konumlu, 4. bodrumda yer alan depo katlari 8
$/m?den 1. bodrumda yer alan depo katlari (5,50 TL/m?-
1 Sahibinden 3$/m? bedelden kiraliktir. (3$/m*-85/m?), 10% 14,70 TL/m?)
05323458585 Ayrica binanin zemin katinda yer alan 500 m? (16 $/m?) (25; 40 TL/mZi
dikkani Sekerbank kullanmakta olup 8.000 !
$/m?kira 6demektedir. (16 $/m?)
Sahibinden Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
2 |Hasim Bey 600m? Ataturk Bulvari'nda konumlu konu tasinmazin (7,55/m?) 5% (14,50 TL/m?)
0532 345 85 85 400 m guineyinde 1. katta konumlu ofis sahibi
tarafindan 4500 $/ay bedelle kiraliktir.
Realty World Prestij Degerleme konusu taginmazin bulundugu
Gayrimenkul Atatlrk Bulvari'nda konumlu zemin kat
3 lo(532)4158502  |22°™"  |giikkan emlak yetkilisi tarafindan 10.000 (45,5 TL/m?) LEiG (40,95 TL/m?)
TL/ay bedelle kiraliktir.
. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
DURY.AP INERAr bélgede 5.000 m? kapali alana sahip depo ve
4 (C);é\;RglgﬂgEe';\lrfgLs 5.000 m2 [imalathane olarak kullanima uygun isyeri (10TL/m?) 10% (9TL/m?)
emlak yetkilisi tarafindan 50.000 TL/ay
bedelle kiraliktir.
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
RE-GA GAYRIMENKUL bolgede konumlu 700 m? kapali alani
5 105322762300 800 m? bulunan 1000 m?agik alani bulunan depo ve (12,85 TL/m?) 20% (10,28 TL/m?)
imalata uygun isyeri emlak yetkilisi
tarafindan 9.000 TL bedelle kiraliktir.
Degerlendirme:
Yukaridaki tablodan gorllecedi Uzere ekspertize konu tasinmazin bulundugu sanayi sitesi

icerisindeki sanayi imarli arsalar igin, yapilasma hakki ve imar kosullarina gére 1.943 TL/m2 ile
2.284 TL/m2 araliginda satis bedeli istendigi gorilmustlr. Yapilasma hakki, konum ve pazarlik payi
disllerek ortalama birim satis fiyati 2.084 TL/m2 olarak hesaplanmistir. Yapilan hesaplamalar
yukaridaki tabloda yer almaktadir.
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Tasinmazin yer aldidi sanayi sitesi igerisindeki imalathane ve depo seklinde kullanilan yapilarin aylik
m2 birim kiralari 5,50 TL/m2/ay -14,70 TL/m2/ay aralidindadir. Cadde Uizerinde magaza olarak
kullanilan tasinmazlarinda birim kira dederlerinin ise 29,40 TL/m2/ay -40,95 TL/m2/ay aralidinda
oldugu goralmastar.

Dederlemesi yapilan tasinmazin mevcut kirada bulunan isyerlerinin ortalama kira birim dederi
11,24 TL olarak hesaplanmistir. Kirada bulunan isyerleri ile elde edilen kiralik emsallerin birbirine
yakin oldugu gérilmustir. Raporda, gerceklesmis olan kira verileri kullaniimistir.

6.6. SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Dederleme galismasinda emsal karsilastirma yontemi kullaniimamistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE TASINMAZIN DEGER TESPiTi

Arsa birim fiyati belirlenirken, gelistirme maliyetinin tasinmaza kattigi deder ile bos arsa dederi ayri
gosterilmistir. Bos arsa dederinde, piyasadan elde edilen emsaller dogrultusunda bos arsa birim
dederi ortalama 2.084 TL/m2 olarak hesaplanmistir. Yapilan hesaplamalar emsaller boéliminde
tabloda yer almaktadir.

Parsel Uzerinde bulunan yapi, 4-A yapi grubunda dederlendirilmis ve ylzde 5’lik amortisman payi
duastlmauastir. 4-A yapi grubundaki yapinin birim maliyeti 650 TL'dir. %5 amortisman payi ile
mevcut ingaat birim maliyeti 617,5 TL olarak hesaplanmistir.

4-A yapi grubunun birim maliyetinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Mimarlik ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2013 Yil Yapi Yaklasik Birim Maliyeti Hakkinda Teblig, esas
alinmistir.

Ylklenici-Mteahhit Kari: Piyasadan cikarilmaktadir. Yapi insaat maliyetinin %15 ile %35’i arasinda
olmaktadir. Yuklenici kari, toplam haslilat Gizerinden de hesaplandigi gibi, maliyet bedeli Gzerinden
de girisimci kari hesaplanmaktadir.

Tasinmaz icin ylklenici kar, %15-35 aralidinda kalmak lzere toplam insaat maliyetinin %20’si
olarak takdir edilmistir.

Yuklenici kari, projenin riskliligine bagli olarak, saglamis oldugu koordinasyon ve deneyim karsiligi
olarak almay! bekledigi getiri olarak tanimlanmaktadir. Yuklenici kari, yapi insaat maliyeti disinda,
proje igin ilave maliyet oldugundan, maliyet kisminda dederlendirilmistir.

Maliyet Yontemine Gore
Alan (m?) Birim Fiyat (TL/m?) [Toplam Fiyat (TL)
Arsa 9.957,02 2.084 20.750.430
Bina 23.958 617,5 14.794.065
Yuklenici Kari (%15-35 araligi) 20% 2.958.813
Toplam | 38.503.308
Servet GYO Hisse Degeri 23.101.211

6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER DESPIiTi

Dederlemesi yapilan tasinmazin mevcut kirada bulunan isyerlerinin ortalama kira birim dederi
11,24 TL/m=2 olarak hesaplanmistir. Kirada bulunan isyerleri ile elde edilen kiralik emsallerin
birbirine yakin oldugu gorilmustir. Raporda, gergeklesmis olan kira verileri kullaniimistir.

Tasinmazin bulundugu bdlgede, tasinmaz ile benzer o6zelliklere sahip isyerlerinin, kira getirisi
Uzerinden geri donus sliresi piyasadan elde edilen veriler dogrultusunda 12-15 yil arasinda oldugu
gorulmis, tasinmaz icin geri donls suresi yaklasik 14 yila tekabll eden %7 kapitalizasyon orani
kullanilmistir.

Kiralanabilir alanlar Uzerinden, kira bosluk orani da bulunacagindan, kiralanmamis bos alanlar
dikkate alinmadan, kiraya verilmis alanlar lizerinden, gelir kapitalizasyonu yontemine gore deder
belirlenmistir. Gergeklesmis olan kira bedelleri piyasa kira bedellerine yakin oldugundan, deger
takdirinde gergeklesmis kiralar tGzerinden deder takdir edilmistir.
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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 boélinmesi ile tasinmazin dederi
hesaplanmaktadir.

KIRALANAN ALANLAR UZERINDEN DIREKT KAPITALIZASYON

Kiralanan Toplam Aylik Toplam
Bulundugu Kat Alan(m2) TL/m2/ay Kira Geliri Yillk Toplam Kira Geliri
4.bodrum 2.836 5,65 16.032,88 192.395
3.bodrum 1.617 12,00 19.404,00 232.848
2.bodrum 4.256 9,64 41.038,00 492.456
1.bodrum 4.200 10,84 45.516,30 546.196
zemin 4.010 17,43 69.876,37 838.516
1 3.100 10,68 33.108,00 397.296
Toplam 20.019 11,24 224.975,55 2.699.707
Kapitalizasyon Orani(Ro) (%) 7,00%
Net Buglinkii Deder Toplami (TL) 38.567.237
Servet GYO Hissesi'ne Dusen Deder (TL) 23.140.342
Kiralanabilir alanlar {izerinden, kira bosluk orani da bulunacagindan, kiralanmamis bos alanlar dikkate
alinmadan, kiraya verilmis alanlar lizerinden, gelir kapitalizasyonu yontemine gore deger belirlenmistir.
Gergeklesmis olan kira bedelleri piyasa kira bedellerine yakin oldugundan, deger takdirinde gergeklesmis
kiralar tizerinden deger takdir edilmistir.

6.6.4. NAKIT/GELIR AKIMLARI ANALiz
Dederleme cgalismasinda nakit akimlari yéntemi kullanilmamistir.
6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi
Dederlemesi yapilan tasinmazin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

6.8. BOS ARAZI 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

Degerlemesi yapilan ana gayrimenkulli; 20 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir. Dederleme
tasinmazin tamami icin yapildigindan bolinmus kisimlar icin ayrica deder tespiti yapilmamistir.
Bolinms kisimlarin tasinmaza kattigi deger birim fiyata yansitiimistir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

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

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda;
Gelir Yontemi ile Servet GYO hissesine dlisen toplam dederi: 23.140.342 TL,

Maliyet Yontemi ile Servet GYO hissesine diisen toplam dederi: 23.101.211 TL, olarak
hesaplanmistir.

Her iki yontem ile bulunan degerin birbirine yakin dederler oldugu gorilmus iki yontemin yaklasik
ortalamasi olarak Servet GYO hissesi icin 23.120.226 TL deder takdir edilmistir.

Servet GYO A.S. hissesine disen deder EK-1 tabloda yer almaktadir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiciN YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

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 tasinmazlar, yapi kullanma izin belgesine sahip olup, kat mulkiyeti tesis
edilerek yasal slirecini tamamlamistir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 30. maddesine gére yapi kullanma izni verilebilmesi icin yapinin
ruhsat ve eklerine uygun oldugunun ve kullanilmasinda fen bakimindan mahzur gérilmedidinin
tespiti gereklidir. Dederleme konusu tasinmaz igin 10.07.2006 tarih ve 2006/019 sayili yapi
kullanma izni alinmis olup, kat mulkiyetine de gecilerek yasal sure¢ tamamlanmis bulunmaktadir.
Dolayisiyla yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullaniimasinda fen bakimindan mahzur
gorilmedigi yapi kullanma iznini veren makamca onaylanmis durumdadir.

Raporun 5.2.2 boéliminde de ifade edildigi gibi, zemin katta i¢ duvarin kaldirlmak ve 1.normal
katta, teras alanin Ustl kapatilmak Gzere kullanim alanina dahil edilmesi, bodrum katlarda yer alan
asma katlarin kapatilmasi, 4.bodrum kattaki ve 1l.normal kattaki otoparkin ise depo olarak
kullanilmasi s6z konusudur.

3194 sayih imar Kanunu’nun 21. maddesinde ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik
yapilmasi yeniden ruhsat alinmasina bagl oldugu, ancak derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk,
dere, dograma, déoseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile cati onarimi ve
kiremit aktarilmasi ve yoOnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gore belediyelerce
hazirlanacak imar_yodnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen dider tadilatlar ve
tamiratlarin ruhsata tabi olmadidi belirtiimektedir.

Dider yandan;

istanbul imar Yonetmeligi’'nin “Ruhsata Tabi Olmayan insaat Isleri” bashkli 15. Maddesi
asadidaki gibidir:

Madde 15: Bu ybnetmelik hikimlerine aykiri olmamak, tasiyici elemanlarin durumunu
degistirmemek, badimsiz boélimiin brit insaat alanini artirmamak, kullanim amaci ve cephe
gérinimiini dedistirmemek kosullari ile tasiyici sistemi etkilemeyen yerlerde ic mekan kullanimini
ve duvar yerlerini dedistirmek ve kaldirmak, derz, i¢c ve dis siva, boya, badana, oluk, dere,
dograma, déseme ve taban kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile cati onarimi, kiremit
aktarilmasi, bina cephesi su ve isi mantolama sistemleri ile derinligi 1,00 m.yi gecmeyen slis
havuzlari bahge duvari, duvar kaplamasi, baca, sacak ile benzeri elemanlarin tamirleri, tim
dekorasyon isleri ile tasiyici unsuru etkilemeyen dider tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.
Bunlardan iskele kurmayi gerektirenler icin belediyeye yazi ile miracaat edilip konuyla ilgili mimar
veya insaat mihendisi veya insaat teknikeri veya insaat teknisyeni sorumlulugu dstlenmesi sartiyla
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izin alinmasi gereklidir. Imar planlarinda aksine bir hiikiim yoksa zemin katta bulunan is yerlerinin
vitrin degisiklikleri basit tadillerden sayilir. Acik ¢cikmalar balkon vasfini bozmadan ve kapali alanlara
ilave edilmeden hafif malzemelerle (PVC, aliiminyum, ahsap,vb.) kapatilabilir.

Bu maddenin uygulanmasinda Kat Miilkiyeti Kanunu hdkimleri saklidir.
Bu maddede belirtilenler disindaki bltiin insai faaliyetler ruhsata veya izne tabidir”

Planh Alanlar Tip imar Yonetmeligine gore;

Madde 63- (Degisik:RG-2/9/1999-23804): Basit tamir ve tadiller ile korkuluk, pergola ve
benzerlerinin yapimi ile bélme duvari, bahce duvari, duvar kaplamalari, baca, sacak ve benzeri
elemanlarin tamirleri ruhsata tabi degildir. Bunlardan iskele kurmayi gerektirenler icin Belediyeye
yazill miiracaat edilmesi zorunludur. Bu kapsamda kalmakla birlikte binanin i1si yalitimini etkileyen
islemler yapilamaz.

Madde 24- (Degisik:RG-13/7/2000-24108) Esasli Tadilat: Yapilarda tasiyici unsuru etkileyen
ve/veya ingaat alanini ve ruhsat eki projelerini degistiren islemlerdir. Esasli tadil, ruhsata tabidir.

Yukarida bahsedilen, kanun ve ydnetmelik hukimleri gercevesinde; Celik Toérun Endustri Merkezi
mimari projesi ile mevcut durum arasindaki farkhliklarin tasiyici sistemi etkilemeyen, ic mekan
kullanimini degistirmeye yo6nelik tadilatlar oldudu, kapatilarak kullanilan alanlarin ise hafif
malzemelerle kapatiimis oldugu ve kaldirlabilir oldugu dikkate alinarak, anilan tadilatlarin “ruhsata
tabi olmayan insaat isleri” olarak degerlendirilebilecedi kanaatine ulasiimistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar halihazirda, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféylinde yer almakta
olup, portfdyde, BINA olarak devam etmesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaati
tasimaktayiz.
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8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuclara katiliyorum.
8.2. NiHAiI DEGER TAKDiRi

8.2.1. SATIS DEGER TAKDiRi

Bagimsiz bolim bazinda ve hisseye diisen dederler EK-1 tabloda yer almaktadir.
Is bu Rapor’un ilgili bagliklar altinda detaylar verildigi tizere; degerleme konusu 525 Ada, 11 no.lu
parselde yer alan tasinmazin degeri;

SATIS DEGERI KDV

SATIS DEGERI KDV
DAHIL(TL)

SATIS DEGERI KDV

525 ADA 11 NO.LU PARSEL HARIGC (USD)

HARIC (TL)

TOPLAM DEGER

38.535.000 TL 45.471.300 TL 18.355.244 USD

SERVET GYO A.S. HISSESINE
DUSEN TOPLAM DEGER 23.120.226 TL 27.281.867TL|  11.012.778 USD

Dederleme konusu tasinmazin Servet GYO A.S.’ye disen hisse dederi KDV Haric 23.120.226 TL

8.2.2. KiRA DEGER TAKDIRi

AYLIK ORTALAMA KiRA YILLIK TOPLAM KiRA

YILLIK TOPLAM KiRA
525 ADA 11 NO.LU PARSEL

DEGERI (TL) DEGERI (TL/YIL) DEGERI (USD/YIL)
TOPLAM 224.976 TL 2.699.707 TL 1.285.942 USD
SERVET GYO A.S. HISSESINE
DUSEN TOPLAM KIRA DEGERI 134.981 TL 1.619.770 TL 771.539 USD

Dederleme konusu tasinmazlarin Servet GYO A.S. hissesinin yillik kira dederi 1.619.770 TL/Yil
(Birmilyonaltiyiizondokuzbinyediyiizyetmis Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

*(26.12.2013 tarihinde T.C. Merkez Bankasi USD satig kuru 2,0994-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA

SPK Lisans NO:401040
Isletmeci/Kontrolér

REViZYONU HAZIRLAYAN
Nazen TOMEN

SPK Lisans No: 400645
Yik.Mimar/Proje Mudura

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Mustafa NURAL

SPK LISANS NO:400604

Harita Mihendisi / Genel Midir Yard.

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4

UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@vektorgd.com 26
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