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1. RAPOR OZzETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU : | BINA- LOJISTIK BINASI

Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi,
DEGERLENEN TASINMAZIN KISA . 11821 no.lu parselde kayitli olan lojistik binasinin
TANIMI ' | Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S."ye ait 19/25
hisse payinin piyasa rayic satis ve kira bedelinin tespiti

Sancaktepe Belediyesi Imar Mudirligi’nden alinan
bilgiye goére tasinmaz 15.02.2010 T.T.li Sancaktepe
Uygulama Imar planina gére TK1 lejantli,

TASINMAZIN IMAR DURUMU : | konut+ticaret fonksiyonludur.
Yapi Ruhsati 08.06.2006-2006/155, 02.10.2007-
2007/19

Yapi Kullanma izin Belgesi: 14.12.2007-2007/30

KULLANILAN DEGERLEME

YONTEMLERi Emsal Karsilastirma, Gelir Yontemi ve Maliyet Yontemi

TESPIT EDILEN DEGER 1 19.120.000 TL

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 3
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2. RAPOR BILGILERi

REVIZYON TARIHI VE NEDENI 1 24.06.2014
Sermaye Piyasasi Kurulunun, 20.05.2014 tarih,
12233903-340.99-393 sayili yazisina istinaden revizyon
yapllmis olup, deder tespitine iliskin yeni bir calisma
yapillmamistir.

RAPORUN TARIHI : 31.12.2013
RAPORUN NUMARASI : 2013_300_45
DEGERLEME BiTiS TARIHi ! 26.12.2013
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI : 02.12.2013

DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI : 2013_300_45

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI : Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Diizenlemeleri
kapsaminda GYO portféyl icin 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 “Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” gercevesinde diuzenlenmistir.

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI  : istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi,
1821 parselde kayitli olan lojistik binasinin Servet
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'ye ait 19/25 hisse
payinin piyasa rayic satis ve kira bedelinin tespiti

RAPORU HAZIRLAYAN : Mehmet Emin KIZILBOGA
SPK Lisans No : 401040
Isletmeci/Kontrolér

SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Mustafa NURAL
SPK Lisans No: 400604
Harita Mihendisi
Genel Midir Yardimcisi

DAHA ONCE DEGERLEMESININ : Rapor Tarihi/No0:28.04.2009- 2009_300_011
YAPILIP YAPILMADIGINA ILiSKIN Sinpas %76 Hisse Degeri: 7.794.000 TL (KDV Haric)
BiLGi

Rapor Tarihi/No:08.12.2010 - 2010_300_10_05
Sinpas %76 Hisse Dederi: 8.340.000 TL (KDV Harig)

Rapor Tarihi/No:30.12.2011 - 2011_300_06_05
Sinpas %76 Hisse Dederi: 8.710.000 TL (KDV Haric)

Rapor Tarihi/No: 12.12.2012 - 2012_300_34
Sinpas %76 Hisse Dederi: 8.780.000 TL TL (KDV Harig)

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 4

2013_300_45_REV.



SERVET GYO_ ISTANBUL _SANCAKTEPE

"sVEKTOR

3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

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

MUSTERI ADRESI : Dikilitas Mah. Barbaros Bulvari Yenidogan Sokak

No:36 Sinpas Plaza Besiktas/ISTANBUL

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : Is bu Rapor'un kapsami; Istanbul Ili, Sancaktepe

VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR Ilcesi, Samandira Mahallesi, 1821 parselde kayitli
olan lojistik binasinin Servet Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S.'ye ait 19/25 hisse payinin piyasa rayic
satis ve kira bedelinin tespiti olup, Musteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

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

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@ektorgd.com 5 2013_300_45_REV.
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4. GENEL ANALiz VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN VERILER

Istanbul i, kuzeyde
Karadeniz, dodguda Kocaeli
Siradaglar’nin yuksek tepeleri,
guneyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su
ayrimi cizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul :
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara | g
Denizi'yle birlegtirirken; Asya |! Z
Kitasi'yla Avrupa Kitasi’'ni | /
birbirinden ayirmakta ve
Istanbul Kentini de ikiye
bdlmektedir.

ISTANBUL ILI IDARI SINIRLARI HARITAS!

Il alani, idari bakimdan dogu

ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilgeleriyle, giineyden
Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi Ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in Gorlu Cerkezkdy ve
Saray Ilcelerinin yani sira, Kirklareli’'nin de Vize ilcesi topraklariyla cevrilidir.

Istanbul niifusunun;

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

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

. 2010 sayim sonuglari itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye nufusu iginde 13.120.596
kisi ile %17.7'e olarak saptanmistir. 2010 yihinda Istanbul’'un niifus 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 n(fus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent
nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur. 2010 yili verilerine gére incelendiginde en
yliksek nilfusa sahip ilgesi Badcilar, en az nlfusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'i de
(4.684.311) Anadolu Yakasinda yasmaktadir

. 2011 sayim sonuglar 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 n(ifus icerisinde 13.483.052
(% 98,93) kent nifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nidfusudur. 2011 yili verilerine gore
incelendiginde en yliksek niifusa sahip ilgesi 746.650 kisi ile Bagcilar, en az nifusa sahip
ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06
(8.319.273) Avrupa Yakasl; % 38,93'0 de (5.304.967) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilcesi vardir.
Bunlar:  Adalar, Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beylikdlzli, Beyoglu, Blylikgekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekdy, Esenler,

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4

UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48
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Esenyurt, EylUp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gling6ren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kluglukcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Turkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varligi agisindan da tlkenin en dnemli ili
durumundadir.

SANCAKTEPE ILCESI

Sancaktepe Ilgesi, 22 Mart 2008 tarih ve
26824 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak y .
ylrirlige giren 5747 sayili kanun ile SANCAKTEPE ILCESI
Umraniye Ilcesine bagh Sarigazi ve
Yenidodan beldeleriyle, Kartal ilgesine bagli
Samandira beldesinin birlestirilerek tizel
kigiliklerinin kaldiriimasi ile kurulmustur.

Cografi Durum: Y{zdlgimi, 61.90 km2dir.
Ilgenin kuzeyinde GCekmekdy, batisinda
Umraniye, Atasehir, giineyinde Kartal,
glineybatisinda Maltepe, dogusunda Pendik,
glineydogusunda Sultanbeyli bulunmaktadir.
Ayrica bélgemizde Omerli baraji 6nemli yer
tutmaktadir.

Ilcemize Sile, Umraniye, Kartal ve Cekmekdy Ilcelerine giris ve cikis vardir. Atasehir ile sinirmizda
E80 otoyolu gegmektedir

idari Yapisi: Bélgesinin Yiizélgimii 61.90 km2 olup; Bélgede (1) Koy, (18) Mahalle , (240) Cadde,
(2161) Sokak bulunmaktadir

Belediye Durumu: Ilcemizde ilk kademe belediyeleri olan, Samandira, Sarigazi, Yenidogan
Belediyeleri 29 Mart 2009 Mahalli idari Yerel segimlerinden sonra kaldirilarak Ilce Belediyesine
dénastarilmustar

Niifusu: Ilcenin niifusu son yapilan Nifus sayimina gére polis bélgesi nifusu 227.602 kisidir,
Jandarma bdlgesi nifusu 1750 kisi, toplam nifus 229.352 kisidir.

Egitim Durumu: ilcemizin merkezi bélgesinde Egditim ve kiltir seviyesi ylksel olmasina ragmen
Varos olarak tabir edilen bélgelerde egitim seviyesi oldukca disik olup, ilce nifusunun okuma-
yazma orani % 90-95 civarindadir. Ilgemizde 2009-2010 egitim yilinda ; ilgemizde bulunan okul
sayisi; Ilkégretim okulu toplam 30 okul, lise sayisi 8, &zel ana okulu 6, ézel egitim okulu 1 olmak
Uzere toplam 45 okul bulunmaktadir.

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
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4.2. MEVCUT EKONOMIiIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

DUNYA EKONOMISINDE GELISMELER

2009-2010-2011-2012 vyili, ekonomik go6stergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar énemli
belirleyiciler olmustur. Kiresel kriz sliresince basta ABD ve Avro Boélgesi Ulkelerinde uygulanan
eszamanll parasal genisleme ve ekonomiyi canlandirma paketlerinin etkisiyle krizin daha da
derinlesmesi engellenmistir. Bu silrecte gelismis (lkelerde gliven gostergeleri iyilesmis, reel
ekonomik goéstergelerde i1hmli bir toparlanma baslamis, Avro Bdélgesinde sorunlu Ulkelerin kamu
finansman maliyetleri azalmis ve parasal aktarim mekanizmasindaki aksakliklar kismen asilmistir.
Gelismis ekonomilerde yasanan ilimh toparlanmanin yaninda parasal genisleme sonucu olusan
likidite bollugu, risk istahini artirmis ve gelismekte olan ekonomilere giden sermaye akimlari
artmistir.

2011 yilinda gelismekte olan ekonomilerdeki blylime performanslarinin katkisiyla yasanan kiresel
ekonomide toparlanma edilimi 2012 yilinda sdrdarilememistir. 2012 yili, Avro Bolgesinde
durgunluk, mali surdurilebilirlik, sorunlu Ulkelerin parasal birlikten ayrilacagina yonelik tartismalar
ile ABD’deki mali ugurum ve borg¢ tavani tartismalar gibi gelismis Ulkeler kaynakli asagi yonli
risklerin baskin oldugu bir yil olmustur. Ote yandan, kiiresel biyiimenin dinamigini olusturan
gelismekte olan Uulkelerin bircogunun maruz kaldiklarn yiksek sermaye girislerinin olusturdugu;
enflasyon, reel kur dederlenmesi, hizli kredi artisi risklerini azaltmak ve finansal gliveni tesis etmek
amaciyla uyguladiklari makro ihtiyati tedbirler ve azalan ihracat gelirleri, bu Ulkelerin
ekonomilerinin de yavaslamasina neden olmustur.

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

OECD tarafindan aciklanan en glincel bilesik 6ncli gdsterge verileri, kiiresel ekonomide toparlanma
ediliminin yavaslamaya ragmen devam ettigini, ancak Ulkelerin blyime performanslarinda ayrisma
yasandigini gostermektedir. Gelismis OECD ekonomilerinde bliyime ivme kazanmakta, gelismekte
olan ekonomilerde ise yavaslama egilimi gérilmektedir.

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

Dlnya ticaret hacminde azalma edilimi devam etmektedir. 2011 yilinda ylzde 6,1 oraninda
gerceklesen dinya ticaret hacmi artis hizi, kiiresel ekonomik faaliyetlerdeki yavaslamaya bagli
olarak 2012 yilinda ylzde 2,7'ye gerilemistir. Dinya ticaret hacmi artisinin kliresel ekonomik
aktivitedeki iyilesmeye badli olarak 2013 yilinda ylzde 2,9, 2014 yilinda ise yluzde 4,9 olarak
gerceklesecedi tahmin edilmektedir. Gelismis Ulkelerde uygulanan genislemeci para politikalarina
ragmen, kiresel 6lcekte ciddi bir enflasyonist baski hissedilmemistir. 2012 yilinda kiiresel diizeyde
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ylzde 3,9 olarak gergeklesen enflasyon oraninin, 2013 ve 2014 yillarinda ylizde 3,8 olacadi tahmin
edilmektedir. Onimizdeki dénemde kiiresel diizeyde petrol ve emtia fiyatlarinda beklenen
gerilemeden dolay! enflasyonist baskilarin disik olacadi, ancak bazi gelismekte olan Ulkelerde ic
talepteki canlanmayla beraber enflasyonun ylkselebilecedi 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
olmasi 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 oynakliga yol acabilecek ve bu
ulkelerin para birimleri Gzerinde baski olusturabilecektir.

Diinya Ekonomisinde Temel Gostergeler

(vizdesel Degisim)

GOSTERGELER 2011 2012| 2013(1)| 2013(2)| 2013(3) | 2014(3)
Diinya Hasilasi 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 Bolgesi 1,5 -0,6 -0,3 -0,6 -0,4 1
Almanya 3.4 0,9 0,a 0,3 0,5 1,4
YUkselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 6,2 4,9 E.3 5 4,5 E.1
Afrika (Sahra Alt) 5.5 4,9 5,6 5,1 5 5]
Orta ve Dodu Avrupa 5,4 1,4 2,2 2,2 2,3 2,7
Badimsiz 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
Gelismekte Olan Asya 7.8 6,4 7,1 68,9 6,3 6,5
Cin a,3 7.7 8 7,8 7,6 7,3
Hindistan 6,3 3,2 5,7 5,6 3,8 5,1
Latin Amerika ve Karayipler 4,6 2,9 3,4 3 2,7 3,1
Brezilya 2,7 0,9 3 2,5 2,5 2,5
Orta Dogu ve Kuzey Afrika 3,9 4,6 3,1 .7 2,3 3,6
Dinya Ticaret Hacmi a,1 2,7 5,6 3,1 2,9 4,9
Mal ve Hizmet Ithalat

Gelismis Ekonomiler 7 1 4,1 1,4 1,5

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 8,8 5.5 8,1 & 5 5,9
Tuketici Fiyatlan (Yillik Ortalama, Ylzde)

Diinya 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 Bolgesi 2,7 2,5 1,6 - 1,5 1,5

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 7.1 g,1 5,9 & 68,2 5,7
Issizlik Orani (Yizde)

Gelismis Ekonomiler 7,9 8 7,8 - 8,1 8
ABD 8,9 8,1 7,9 - .G 7,
Avro Bolgesi 10,2 11,4 10,5 - 12,3 12,2
Genel Devlet Bitce Dengesi / GSYH (Yuzde)

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

ABD 99,4 102,7 110,2 - 106 107,3
Avro Balgesi 88,2 Q3 91 - 95,7 96,1
Ortalama Petrol Fiyatlan (Daolar /Varil) 104 105 110 100,9 104,5 101,4
LIBOR, Alti Aylik ABD Dolan (Yizde) 0,5 0,7 0,8 0,5 0,4 0,6
YUkselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomilere

Giden Met $zel Finansal Akimlar 499,3 237,1 460|- 398,4 366,6

Kaynak: IMF Diinya Ekonomik Gérinim Raporu, Ekim 2013

(1) IMF Dinya 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 yuksek buylume hizlari sonrasinda i¢ ve dis talebi dengelemeye
yonelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda bliyime hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
bliylime orani %3,2 iken %?2,2 olarak gerceklesmistir.

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

Euro Bolgesindeki olumsuz ekonomik gériiniime ragmen Turkiye'nin kredi notunun artirilmasi, cari
acikta olusan dizelme ve yeni bir not artinmi yénindeki beklentilerin olusturdugu olumlu etkiyle
2012 yilinin ikinci yarisindan itibaren 2013 yili Mayis ayina kadar Turk mali piyasalarn istikrarli bir
sekilde blylmUs 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 azaltabilecegine dair aciklamalarinin kliresel ekonomideki belirsizlikleri artirmasi
sonucunda gelismekte olan (lkelere yoénelik sermaye akimlarinda dalgalanmalar yasanmaya
baslamistir. Sermaye akimlarinda yasanan bu dalgalanmalar sonucunda, gelismekte olan Ulkelerin
godunda 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 yoénelik olasi spekilasyonlari
engellemeyi ve enflasyona iliskin beklentilerdeki bozulmayi azaltmaylr amaglayan politikalar
uygulamaya baglamistir. Bu dogrultuda Banka, faiz koridorunun Ust sinirini artirip ek parasal
sikilastirma uygulamalarina daha sik basvurarak piyasaya sagladigi likiditenin maliyetini gérece
artirmistir. Bunun yani sira, Banka piyasa ihtiyaglarini gozeterek Tlrk Lirasindaki oynakhdi azaltma
amaciyla gesitli tarihlerde déviz satim ihaleleri gergeklestirmistir.

ORTA VADELI PROGRAM (2014-2016)

1. Bilyiime

2014 yilinda GSYH blyumesi yuzde 4 olarak éngérilmustir. 2015 ve 2016 yillarinda ise Uretken
alanlara yonelik yatinmlarla desteklenen, daha gok yurt igi tasarruflarla finanse edilen, verimlilik
artisina dayali bir biyime stratejisiyle GSYH artis hizi ylizde 5 olarak hedeflenmistir.

2. Kamu Maliyesi

2013 yili sonunda ylizde 0,8 olacagi tahmin edilen kamu kesimi acgiginin 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. Béylece 2013 yilinda 98 milyar dolar olan dis ticaret agigi dénem sonunda 102,5
milyar dolara ylkselecektir .Program déneminde yurt ici tasarruflari artirmaya ve ekonominin
Uretim yapisinin ithalata olan yiiksek bagimliidini azaltmaya yonelik politikalarin da katkisiyla,
2013 yilinda ylzde 7,1 olarak gerceklesmesi beklenen cari islemler agiginin GSYH’ya oraninin
dénem sonunda yulzde 5,5’e inmesi hedeflenmektedir.
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4. istihdam

2013 yili sonunda ylzde 9,5 olacagi tahmin edilen issizlik oraninin 2016 yilinda ytzde 8,9
seviyesine gerileyecedi 6ngoriulmektedir.

5. Enflasyon

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

Temel Ekonomik Gostergeler-Orta Vadeli Program

GOSTERGELER 2012 2013 ™| 2014 @ 2015 2016
BUYUME
GSYH (Milvar TL, Cari Fivatlarla) 1.416 1.559 1.719 1.855 2.085
GSYH (Milvar Dolar, Cari Fiyatlarla) 786 823 867 923 956
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, Dalar) 10.497 10.818 11.277 11.927 12.670
G5YH Buyamesi - 2,2 3,6 4 3 5
Toplam Tiketim ©& 0,2 4,3 3,2 3,3 3,6
Kamu 6,4 7.8 3 3,3 4,2
Ozel -0,5 3,8 3,2 3,8 3,5
Toplam Sabit Sermaye Yatirimi ! -2,2 3,1 3,6 8,6 8,1
Kamu 10,5 13,5 -3,5 3,9 3,9
Gzel -4,8 -0,8 5,7 3,2 9,2
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 Mihai Yurt ici Talep &' -0,4 4 3,3 5 4,7
Toplam Yurt ici Talep -1,8 5,1 3,2 3 4,8
ISTIHDAM
Nufus (vl Ortasi, Bin Kisi) 74.855 76.055 76.911 77.770 78.632
Isgiiciine Katilma Orari (%) 50 51 51,3 51,6 51,9
Istihdam Diizeyi (Bin Kisi) 24,821 25.692 26.257 26.901 27.525
Istihdam Orami (%) 45,4 45,2 46,5 46,9 47,3
Issizlik Oran (%) 5,2 3,5 9,4 9,2 3,5
DIS TICARET
Ihracat (fob) (Milyar Dolar) 152,5 153,5 166,5 184 202,5
Ithalat {cif) (Milyar Dolar) 236,5 251,5 262 282 305
Ham Petral Fivat-Brent (Dolar/varil) 112 108,8 103,2 57.6 53,1
Enerji thalat (Milyar Dolar) 60,1 59 61 62 64,5
Dns Ticaret Dengesi (Milyvar Dolar) -84,1 -98 -35,5 -98 -102,5
Ihracat / Ithalat (24) 54,5 51 53,5 55,2 66,4
Dis Ticaret Hacmi / GSYH (%) 49,5 49,2 49,4 50,2 50,9
Turizm Gelirleri (Milyar Daolar) ** 25,7 29 31 32 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyar Dolar) -47,8 -53,8 -55,5 -55 -55
Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,1 =71 -5.4 -5.8 -5.5
Altin Haric Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,8 -6,1 -6,1 -5,6 -5,2
ENFLASY ON
GSYH Deflatdri 6,8 5,3 5 5,3
TUFE ¥l Sonu % Dedisme 5,2 5,8 5,3 5 5
Not: Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.
(1) Gergeklesme Tahmini
2) Program
(3) Sabit fiyatlarla ytizde degisimi gbstermektedir.
(4) Odemeler dengesinde gésterildidi gibidir.
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Ekonomi ile ilgili Diger Gostergeler:

Kapasite Kullanim Orani

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

2007| 7790| 77,30| 80,30| so,50| so80| s1,70| s200| 79,60| s0,80| s81,60| 80,80| 79,20
2008| 77.90| 7800| 7s5,90| 7860 79,20| s80,30| 79,80| 8o0,00| 77,30| 7580| 71,80| 64,90
2009| 61,60| 6090| 58,70| 59,70 64,00| 67,50| 67,90| 68,90| 6800| 6820| 69,80| 67,70
KKO 2010| 6&8,60| 67,80| &7,30| 72,70 73,30| 73,30| 74.40| 73,00| 73,50| 7530| 75.90| 75,60
2011| 74,60| 7300| 73,20| 74,90| 7520| 7s,70| 7540| 7s5,10| 7e,20| 7700| 76,80| 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| 73.60| 74,80| 75,30| 7550| 75,50| 75,40| 76,40
2007| 7s,50| 7800| s1,90| s1,60| s81,20| so,70| s080| 78,40| s80,30| s80,30| 80,00| 79,30
2008| 7s,70| 79,40| 79,40| 79,50| 79,10| 7s,40| 7870| 78,90| 7e40| 74,50| 71,10| 65,80
2009| 63,00| 62,30| &61,20| 60,20| 63,50| 66,20| 6640| 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| 74,40| 7500| 7540 7530| 76,30| 7490| 75,20| 7550| 76,00| 78,10| 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| 7450| 75,00| 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), Tiurkiye'nin uzun vadeli yabanci
para cinsinden kredi notunu “BBB-" ile “yatirnm” seviyesine gikardi.

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

Yapi izin istatistikleri, Ocak - Haziran 2013

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

YAPI RUHSATLARI
OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2013

Bir Onceki Yilin
¥l ik &lti Ayina Gire
Degisim Orani (3}
GOSTERGELER 2013 2012 2011 2013 2012 |
Bina Sayisi (adt.) 54,219 48.984 43.502 10,7% 12,6%
Yizalgimi tr‘n:] 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.} 391.099 303.590 273.016 7.7% 32,9%
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Kentsel Doniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlsim projeleri insaat sektérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sekt6ri olumlu etkileyecedi 6ngoérilmektedir.

Kentsel donistm ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Turkiye'de gayrimenkul satin
aliminda miutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, o6zellikle Korfez Ulkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin ¢ok buyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

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

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

Turkiye'de ekonomik blyumenin kazandigi ivme ile birlikte ekonominin daha glglenecedi 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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SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIOI AS

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degderlemesi yapilan tasinmaz istanbul ili, Kartal Ilcesi, Samandira Mahallesi’'nde, Samandira Askeri
Havaalani'nin 1 km dodusunda, TEM Otoyolu Samandira Giseleri'nin 2,8 km kuzeydogusunda,
Mimar Sinan Caddesi, Atayolu Caddesi ile Osmangazi Caddesinin birleserek olusturdugu Uggen
alanin orta kisminda, Ebubekir Caddesi baglantii Hasan Geng Ilkégretim Okulu yaninda yer
almaktadir. Icinde bulundugu bélge sanayi ve lojistik fonksiyonlu gelismistir. Yakin cevresinde,
Tisan Mekanik, Reis Makine, Bim Merkez Deposu, Ozel Kiigik Prens Ilkégretim Okulu
bulunmaktadir.

N: 40.999108, E: 29.231572 codrafi koordinatlarinda yer almaktadir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI

TEM-Samandira Kav. 2.8 km Kartal Merkez 13 km

Sabiha Gokgen Havalimani 13 km Bogazigi Kopriisii 17 km
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

e N, T WS

Ak

-Tammazm gliiney eheden goriuniisi-

Dederlemesi yapilan tasinmaz istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, 1821 parselde
kayith olan 6.407,62 m2 alanli arsa lUzerinde konumlanmis olan Celik & Tlzln Lojistik Merkezi'dir.
Arsa Uzerinde binanin yani sira glivenlik kullibesi, otopark ve ylkleme bosaltma alanlari mevcuttur.
Celik & Tuzln Lojistik Merkezi mimari projesine gore; 4 ayri bagimsiz bélimden olusmaktadir,
ancak yerinde yapilan incelemede tasinmazin igeriden birlestirildigi ve bir bltin olarak kullanildigi
goralmaustar.

Yapi ruhsatina gére 8.430,00 m2 kapali alana sahiptir. Yapi bodrum+zemin kat olmak lzere toplam
2 kathdir. BAK tarzda insa edilmistir. Dis cephe ve cgati sandvig paneldir. Bodrum katta 2 ve zemin
katta 2 olmak Uzere toplam 4 ana girise sahiptir. Ayrica zemin kat kotunda pek cok tali giris
mevcuttur. Bodrum kattaki sevkiyat islemleri ise zeminden rampa ile saglanmaktadir.

Tasinmazin bulundugu arsanin topodrafyasi az edimli olup, jeolojik olarak 1. derece deprem
bélgesindedir.

ic Mekan Ozellikleri

Bodrum Kat

Bodrum kat projesine gére 2 bagimsiz bélim+otopark+siginaktan olusmaktadir. Ancak yerinde
yapilan incelemede bu alanlarin birlestirilerek bir arada kullanildigi géralmastir. Yerinde bodrum
katta, depolama bolimid, yangin sistem odasi, yonetim ofisi ve personele hizmet eden mutfak
bolimi oldugu tespit edilmistir.

Bodrum katta; betonarme kolonlar brit beton ve yerler saptir. Tavan briit beton kaset déseme
olup, elektrik tavanlari, springler, havalandirma kanallari ve flouresant aydinlatma elemanlari
mevcuttur. Yerden tavana olan maximum ylkseklik 5,25 metredir. Rampanin altinda elektrik
panosu vardir, rampaya bakan pencere cift camh pvc dogramadir. Dis duvarlar, briit beton perde
olup, ic bolmeler algipandir, siginak tarafinda algipan lzeri hentiz boyanmamis olup, ofis tarafinda
duvarlar boyanmis, ahsap dogramali kapi ve pencereleri takilmistir, yerler laminat parkedir.

Siginak tarafinda yangin aninda devreye giren, yangin mekanik tesisat sistemi mevcuttur, 300
tonluk kazani ve su tanki vardir. Malzemeler, yerden tavana kadar olan cgelik raflar Gzerinde
muhafaza edilmektedir.

Otopark, 1 ve 2 no.lu bagimsiz bélimler belediyedeki mimari projede gériinmekle birlikte, yerinde
yapilan incelemede bu mekanlarin birlestirilmis tek bir depolama mekani oldugu tespit edilmistir.
Mimari projesine gére toplam bodrum alani 4930 m2’dir.

Zemin Kat

Zemin katta projesine gore birbirinden bagimsiz olan iki bélim yerinde birlestirilerek depolama
alani olarak kullanilmaktadir. Bu kotta otoparka giris cikisi saglayan pek cok arac kapisi mevcuttur.
Zemin katta betonarme kolon ve kirisler brit beton ve yerler saptir. 23 metre aciklik gegen cati,
celik konstriksiyon olup, sandvi¢c panel kaplamadir. Zeminden cati mahyasina olan maximum ig
ylkseklik 10 metredir. Su basman tugla duvar (zerine siva+boya olup, duvarlar sandvig paneldir.
Yangin dolaplari mevcuttur. Malzemeler, yerden tavana kadar olan gelik raflar tGzerinde muhafaza
edilmektedir.
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Binanin iki koésesinde bulunan bay-bayan tuvaletleri belediyedeki mimari projesinde gérinmekle
beraber yerinde tespit edilememistir.

Mimari projesine gére zemin kat alani 3.500 m2’dir. Mimari projesinde, sundurma olarak goriinen
acik alan kapatilarak i¢ mekana dahil edilmis olup, alani 487 m2‘dir. Mevcuttaki toplam alan 3987
m=2‘dir.
5.2.1. TAPU INCELEMELERI
5.2.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BILGILERI
iLi : [ISTANBUL
iLCESI : | SANCAKTEPE
MAHALLESI : [ SAMANDIRA
KOYU : [ ---
SOKAGI : | ---
MEVKi1l : | EKMEKCIOGLU
SINIRI : [ PLANINDADIR
PAFTA NO : [G22405B1B/F2
ADA NO : [ ---
PARSEL NO : 1821
YUzZOLCUMU : |6.407,52 m2
NITELiGI : |KAGIR ISYERI VE ARSASI
TAPU CINsi : | KAT MULKIYETI

Bagimsiz bolum bilgileri asadidaki tabloda verilmistir.

Bag. .
Bsl. | Niteligi Arsa Payi Kat No YeQ’em' Cilt | sayfa Malik Hisse Payi
No
: . Ahmet Kamil Ttzin 6/25
1 |Isyeri | 5y11450/640762 |BOArUm |2797 162 6087 | et GYO A.S. 19/25
: . Ahmet Kamil Ttzin 6/25
2 |Isyerl | 35041/640762 |Bodrum |2797 162 16088 | oo et GYo AS. 19/25
: . . Ahmet Kamil Tdzin 6/25
3 Isyeri 205043/640762 Zemin 2797 62 6089 Servet GYO A.S. 19/25
: . . Ahmet Kamil Tdzin 6/25
4 |lsveri | 19p228/640762 |28Min |2797 |62 6090 | oo et GYO ALS. 19/25
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5.2.1.2. TAKYIDAT BiLGiSi VE DEVREDiIiLMESINE IiLISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI
DEVREDILEMESINE iLKISKIN KISITLAMAR

REHINLER BOLUMUNDE:

06.12.2013 tarihinde Sancaktepe Tapu Sicil Mudurligiu’'nden alinan yazli takyidat bilgisine
gore, Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. hissesi Uzerinde herhangi bir ipotek kaydi
bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

06.12.2013 tarihinde Sancaktepe Tapu Sicil Mudurlagli’nden alinan yazili takyidat bilgisine
gore, Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. hissesi Uzerinde herhangi bir serh kaydi
bulunmamaktadir.

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:

06.12.2013 tarihinde Sancaktepe Tapu Sicil Mudurligi’'nden alinan yazili takyidat bilgisine
gore, Servet Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. hissesi Uzerinde herhangi bir hak ve
mikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

06.12.2013 tarihinde Sancaktepe Tapu Sicil Mudurligi’'nden alinan yazili takyidat bilgisine
gore, Servet Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. hissesi lzerinde herhangi bir beyan kaydi
bulunmamaktadir.

*Sinpas Yap! Endustrisi ve Ticaret A.S. lehine 76/100 hissesinde kat karsilidi insaat hakki
vardir. 04.12.2007 tarih 15719 yevmiye

Yénetim Plani: 04.11.2007 - 06.12.2007 tarih, 15828 yevmiye

Bu gayrimenkulin milkiyeti kat mulkiyetine gevrilmistir - 07.02.2008 tarih, 2025 yevmiye

* Tapu kayitlarinda yapilan incelemeye goére, Servet GYO A.S. hissesinin devredilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

5.2.2. BELEDiYE INCELEMESi
5.2.2.1. IMAR DURUMU

Sancaktepe Belediyesi imar Midirligi'nden alinan yazih bilgiye gére tasinmaz, 15.02.2010 T.T.li
Sancaktepe Uygulama Imar planinda, TAKS:0,50, KAKS:1,10, 4 kat, ticaret+konut alaninda
kalmakta olup, plan notlarinda kat yuksekligi ile alakali” parsel buytkligid 5000 m2’den blyik,
konut, ticaret+konut alanlarinda, emsal dederi (zerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania
kriterlerini asmamak sarti ile avan projeye gére uygulama yapilacaktir” hikma yer almaktadir.
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5.2.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Mimari Proje: 02.10.2007

Yapi Ruhsati: 08.06.2006-2006/155, 02.10.2007-2007/19

Yapi Kullanma izin Belgesi: 14.12.2007-2007/30

Mimari proje 02.10.2007 onay tarihlidir. Yapinin brit alani bodrum katta 4.929 m?2 ve zeminde
2.500 m2 olmak Uzere toplam 8.430 m2'dir.

Mimari projesine goére yapi bodrum+zemin kat olmak Uzere toplam 2 kathdir. Bodrum katta 2 ve
zemin katta 2 olmak lzere toplam 4 bagimsiz bélimden olusmaktadir. Bodrum katta, 2 bagimsiz
bolium, otopark ve siginak alani bulunmaktadir, toplam alani 4.477m2'dir. 1 no.lu badimsiz
boliumin net alani 1.901 m2, 2 no.lu bagimsiz bolim net alani 260 m2, otoparkin net alani 2.009
m2 ve siginagin net alani 308 m2’dir. Zemin katta 2 bagimsiz b6élim bulunmaktadir; toplam alani
3411 m2’dir. 3 no.lu bagimsiz bolim net alani 1.746 m2, 4 no.lu badimsiz bolimin net alani ise
1.666 m2'dir.

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

ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLER] V.B. DIGER BENZER KONULAR
Tasinmazin imar islem dosyasinda herhangi bir zabit gérilmemistir.

5.2.2.4. YAPI DENETIM FiRMASI

Dederleme konusu Celik & Tuzln Lojistik Merkezi'nin projesinin yapi denetim hizmetini Etkin ve
Surekli Yapi Denetim Ltd. Sti. taahhUt etmistir.

5.2.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

TAPU SiciL MUDURLUGU 06.12.2013 tarihinde Sancaktepe Tapu Sicil
BiLGILERI Midurligi’'nden alinan yazili Takyidat bilgisine gére

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim- tasinmazlarin hisselerinin lzerinde son (¢ yil icerisinde
Satim Bilgileri) : [ herhangi bir alim-satim islemi bulunmamaktadir.

Sancaktepe Belediyesi Imar Midirligi’'nden alinan bilgiye
gbre tasinmaz 15.02.2010 T.T.li Sancaktepe Uygulama
Imar planina gére  TK1 lejanth, konut+ticaret

BELEDIYE BILGIiLERI fonksiyonludur.
(imar Planinda Meydana Gelen |: | *Yapi Ruhsati 08.06.2006-2006/155, 02.10.2007-2007/19
Degdisiklikler, Kamulastirma *Yap! Kullanma izin Belgesi: 14.12.2007-2007/30

islemleri V.B. Bilgiler)

5.3. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKiIN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Degderleme projeye istinaden yapilmamistir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel y6ntem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkullin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolaylr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkullin bina dederinin, higbir 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 bodlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul
edilir.

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

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

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

e Secilen karsilastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMIi: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore
saptanabiliyorsa- 6rnegdin kiralik konut ya da is yerlerinde- striim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin silrekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim stiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim slresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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6.2. DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Konut ve sanayi fonksiyonlu yapilasmanin ig ige olmasi
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

- Tasinmaazin iyi kalite bir malzeme kullanilarak yapilmis olmasi
- TEM Otoyolu’na yakin mesafede olmasi

- Kat mulkiyetli olmasi

- Gelismeye acik bblgede yer almasi

6.4. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERi VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede emsal karsilastirma yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi (direkt
kapitalizasyon) kullaniimigtir. Deder maliyet yontemi ile de desteklenmistir. Dederlemede mevcut
ekonomik kosullarin devam edecedi varsayilmistir.

Dederlemesi yapilan lojistik merkez 4 ayri bagimsiz bolimden olusmaktadir. Deder takdirinde ortak
alanlarin dederi de toplam dedere yansitilmistir.

6.5. DEGER TESPITINE iLiSKiIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Satilik Depo Emsalleri:

Emsal-1- Atm Gayrimenkul Gayrimenkul; 0 (532) 324 96 59:_Bodlgede faaliyet gOsteren
emlak yetkilisi konu tasinmaz ile ayni bdlgede bulunan 29.000 m?2 kapal alani bulunan deponun
27.000.000.-USD bedelle satilik oldugunu belirtmistir. Tasinmaz UGzerinde %15 e kadar pazarlik
pay! bulunmaktadir. (1.614-TL/m?2)

Emsal-2- Konutturk Gayrimenkul; Serap Hanim, 0 (507) 243 32 32: Bolgede faaliyet
gbsteren emlak yetkilisi ile yapilan goérismeden 12.000 m2 alana sahip depo 15.000.000 TL bedelle
satihktir. (1.250 TL/m?2)

Ayrica tasinmazi kullanan firmanin 93.000 TL/ay kira 6dedigi 6grenilmistir. (7,75 TL/m2/ay)
(Ro: %7,5)

Emsal-3- Atm Gayrimenkul- 0 (532) 324 96 59: Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede
kalan 37.000 m2 net alana sahip depo, emlak yetkilisi tarafindan 27.000.000$ bedelle satiliktir.
(1.488 TL/m?2)

Emsal-4- Ertas emlak; 0216 612 73 34: Dederlemeye konu tasinmaz ayni bodlgede
Abdurrahmangazi Mahallesinde konumlu 4 kath 8000 m2 her katta ayr kiracisi bulunan depo emlak
yetkilisi tarafindan 16.200.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmazin Uzerinde % 10 pazarlik payi
bulunmaktadir. (1.822 TL/m?2)

Ayrica tasinmazin her katinda ayri kiracisi bulunmakta olup toplamda 134.500 TL/ay kira geliri elde
edilmektedir. (16.81 TL/m2/ay) (R0:%10)
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Kiralhk Isyeri Emsalleri:

Emsal-1- RE/MAX PRIME 0 (216) 365 98 98 Bolgede faaliyet gésteren emlak yetkilisi
tasinmaz ile ayni bélgede konumlu 1.000 m2 depo 11.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Emlak yetkilisi ile
yapilan gériismede sahibinin 10.000 TL/ay kira bedeli ile anlagsmayi kabul edebilecedini belirtmistir.
(10-TL/m2/ay)

Emsal-2- EMLAK YAPI GROUP 0 (532) 406 46 69 Dederleme konusu tasinmaza gok yakin
konumlu bulunan 1.100 m?2 alana sahip depo 22.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Fiyat Gzerinde pazarlk
pay! bulunmaktadir. (20 TL/m?2/ay)

Emlak yetkilsi emsal-2 de belirtilen tasinmaza ait kira bedelinin piyasa fiyatlarinin gok Uzerinde
oldugunu belirtmistir. Bdlgede ortalama kira bedelinin 5%$-5,5$ aralifinda dedistigini beyan
etmistir. Ayrica portféylinde suanda 2.200 m2 alana sahip deponun 20.000 TL/ay bedelle kiralik
oldugunu belirtmistir. (9,09 TL/m2/ay )

Satihik Arsa Emsalleri

Emsal-1- BELGE GAYRIMENKUL; 0 (532) 495 28 02: Bolgede faaliyet gésteren emlak yetkilisi
tasinmaz ile ayni bélgede bulunan 750 m2 alana sahip ticaret+ konut imarh arsa emlak yetkilisi
tarafindan 1.100.000 TL bedelle satiliktir. Fiyat Gizerinde pazarlik payr bulunmaktadir. (1.333TL/m?2
-1133 TL/m?2)

Emsal-2- Realty World Garanti Cekmekdy, 0 (544) 522 44 17: Bolgede faaliyet gOsteren
emlak yetkilisi ile yapilan gérismelerde 552 m?2 ticari + konut imarli arsa 734.000 TL bedelle
satiliktir. Fiyat Uzerinde pazarlik pay! bulunmaktadir. (1.330 -TL/m2-1130 TL/m?2)

6.6. SATIS DEGERI TESPIiTI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; rapor ‘'un 6.5. baslhgi altinda detaylar verilen emsal ve
piyasa arastirmalari sonucunda dederleme konusu tasinmazla ayni nitelikteki depo fiyatlarinin
1.250 TL/m2 ile 1.800 TL/m?2 aralidinda dedisiklik gosterdigi gozlenmistir. Ortalama 1500 TL/m?2
birim deder tespit edilmektedir.Tasinmazin yapi alani Gzerinden 1.500 TL/m2 bedelle satisa konu
olabilecegi kanaatine varilmistir.

Emsal Karsilastirma Ydntemine Gore Deder

Alani Birim Satis Degeri
(m?2) TL/m?2 Satig Degeri (TL)
8.430 1.500 12.645.000
Servet GYO A.S. %76 Hisse Dederi 9.610.200

Emsal karsilastirma yontemine gore Servet GYO Hissesinin dederi 9.610.200-TL olarak
hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPIiTI

Arsa birim fiyati belirlenirken, gelistirme maliyetinin tasinmaza kattigi deder ile bos arsa degeri ayri
gosterilmistir. Bos arsa dederinde, piyasadan elde edilen emsaller dogrultusunda bogs arsa birim
dederi ortalama 1.000 TL olarak hesaplanmistir. Yapilan hesaplamalar emsaller boliuminde tabloda
yer almaktadir.
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Parsel Gzerinde bulunan yapi, 3-A yapi grubunda dederlendirilmis ve ylizde 5'lik amortisman pay!
dustlmustir. 3-A yapi grubundaki yapinin birim maliyeti 490 TL'dir. %6 amortisman payi disulerek
mevcut insaat birim maliyeti 460,60 TL olarak hesaplanmistir.

3-A yapi grubunun birim maliyetinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mimarlk ve Miuhendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2013 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyeti Hakkinda Teblig, esas
alinmistir.

YUklenici-MUteahhit Kari: Piyasadan gikarilmaktadir. Yapi ingaat maliyetinin %15 ile %35'i arasinda
olmaktadir. Yuklenici kari, toplam hasilat Gizerinden de hesaplandidi gibi, maliyet bedeli lizerinden
de girisimci kari hesaplanmaktadir.

Tasinmaz icin ytklenici kari, %15-35 araliginda kalmak Gzere toplam insaat maliyetinin %30’u
olarak takdir edilmistir.

Yuklenici kari, projenin riskliligine bagh olarak, saglamis oldugu koordinasyon ve deneyim karsiligi
olarak almayi bekledigi getiri olarak tanimlanmaktadir. Ylklenici kari, yap! insaat maliyeti disinda,
yapl insaat maliyeti disinda, proje icin ilave maliyet oldugundan, maliyet kisminda
dederlendirilmistir.

Maliyet Yontemine Gore Deger

Alani Birim Satis

(m?2) Degeri TL/m?2 Satis Degeri (TL)
Arsa 6.408 1.000 6.407.620
Bina 8.430 460,60 3.882.858

Yiklenici-Miteahhit Kari(%15-35

araliginda) 30% 1.164.857
Toplam 11.455.335
Servet GYO A.S. %76 Hisse Dederi 8.706.055

Maliyet yontemine gore Servet GYO Hissesinin dederi 8.706.055-TL olarak hesaplanmistir.

6.6.3. GELIR KAPiTALiZASYONU YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Tasinmazin kira dederi, kira emsalleri dikkate alinarak tespit edilmistir. Bolgede Kapitalizasyon
Orani (Ro) 0,075-0,10 araliginda olup, 0,08 olarak takdir edilmistir.

Tasinmazin bulundugu bélgede, tasinmaz ile benzer ézelliklere sahip isyerlerinin, kira getirisi
lizerinden geri dénlis slresi piyasadan elde edilen veriler dogrultusunda 10-15 yil arasinda oldugu
gorilmdus, tasinmaz igin geri dénls sidresi yaklasik 12,5 yila tekabll eden %8 kapitalizasyon orani
kullaniimustir.

Tasinmazin deger tespitinde direkt kapitalizasyon yéntemi kullaniimistir. Direkt kapitalizasyon
yonteminde, gelir artis oranin ayni oranda artacagi disiincesinden hareket edilerek, yillik net kira
gelirinin, bélge icin belirlenen kapitalizasyon oranina béliinmesi ile tasinmazin degeri
hesaplanmaktadir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemine Gore Deder

Alanmi Kira Degeri Aylik Kira Degeri |Yillik Kira Degeri (Ro) Tasinmazin

(m?2) (TL/m2/ay) (TL/ay) (TL/yil) Degeri (TL)
8.430 9,5 80.085 961.020] 0,08 12.012.750
Servet GYO A.S. %76 Hisse Dederi 9.129.690

Gelir kapitalizasyonu yoéntemine goére Servet GYO Hissesinin dederi 9.129.690-TL olarak
hesaplanmistir.

6.6.4. NAKIT/GELIiR AKIMLARI ANALizi

Dederleme calismasinda nakit akimlari yontemi kullanilmamistir.

6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
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6.8. BOS ARAZI VE GELiSTiRiILMiS PROJE DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme proje gelistirme niteliginde dedgildir.
6.9. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; imar planinda belirtildigi gibi “konut+ticaret
fonksiyonlu” olarak kullaniimasidir.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederlemesi yapilan lojistik merkez 4 ayri bagimsiz bélimden olusmaktadir. Deder takdirinde ortak
alanlarin dederi de toplam dedere yansitilmistir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu dedildir.
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7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IiZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Tasinmaz “MALIYET YONTEMI”, “EMSAL KARSILASTIRMA ve “ GELIR YONTEMLERI “ kullanilarak
dederlendirilmistir.

Servet GYO Hissesinin Dederi: Emsal Karsilastirma Yontemi ile deder, 9.610.200-TL,
Servet GYO Hissesinin Dederi: Gelir Yontemi ile ise 9.129.690-TL,
Servet GYO Hissesinin Dederi: Maliyet Yontemi ile 8.706.055-TL olarak hesaplanmigtir.

“Nihai Deder Takdiri"nde, birbirine yakin dederler olarak hesaplanan her ¢ yontemin ortalamasina
yakin deder olarak esas alinmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan 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 tasinmaz, yapi kullanma izin belgesini almis ve kat milkiyetine gegerek yasal
siirecini 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 gérilmediginin
tespiti gereklidir. Dederleme konusu ana gayrimenkul 08.06.2006 tarih ve 2006/155 no.lu yeni
yap! ruhsati, 02.10.2007 tarih ve 2007/19 no.lu tadilat ruhsati ile 14.12.2007 tarihli ve 2007/30
no.lu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Kat milkiyeti kurulmustur. Yasal slrecini
tamamlamistir. Dolayisiyla yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullaniimasinda fen
bakimindan mahzur goértlmedigi yapi kullanma iznini veren makamca onaylanmis durumdadir.

Diger yandan 5.2. bolimunde ifade edildigi Gizere, mimari projesine gére zemin kat alani 3.500 m?2
iken, mimari projesinde sundurma olarak goériinen 487 m2 acik alanin kapatilarak ic mekana dahil
edildigi goralmustir. S6z konusu kapamanin yapi kullanma izni alinmasi sonrasinda ana tasinmazin
tasiyici sistemini olumsuz etkilemeyecek sekilde yapildigi anlasiimistir.

3194 sayih Imar Kanunu’nun 21. maddesinde ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik
yapilmasi yeniden ruhsat alinmasina bagh 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 ydnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen dider tadilatlar ve
tamiratlarin ruhsata tabi olmadigi belirtilmektedir.

Dider yandan;

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

Madde 15: Bu yénetmelik hidkimlerine aykiri olmamak, tasiyici elemanlarin  durumunu
degistirmemek, badimsiz bdélimin 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¢ 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 sls
havuzlari bahge duvari, duvar kaplamasi, baca, sagak ile benzeri elemanlarin tamirleri, tim
dekorasyon isleri ile tasiyici unsuru etkilemeyen dider tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.
Bunlardan iskele kurmayi gerektirenler igin belediyeye yazi ile miracaat edilip konuyla ilgili mimar
veya insaat mihendisi veya insaat teknikeri veya insaat teknisyeni sorumlulugu lstlenmesi 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 blitin 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 dedildir. Bunlardan iskele kurmay: 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 insaat alanini ve ruhsat eki projelerini degistiren islemlerdir. Esasli tadil, ruhsata tabidir.

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

Diger yandan yapilan tadilatlarin ilgili mevzuat karsisindaki durumu hakkinda nihai dederlendirmeyi
yapma vyetkisi belediyelerdeki ilgili makamlara ait bulunmaktadir. Ilgili makamlarca aksi bir
dederlendirme vyapilmasi halinde anilan tadilatlarin ruhsata baglanmasi veya kaldiriimasi
gerekecektir.

Dederlemede, muhafazakar bir yaklasimla s6z konusu tadilata konu sundurma alanlari deder tespiti
sirasinda dikkate alinmamigtir.

Diger taraftan, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (III-48.1.a) , Yatirim
Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Siniflamalar” bashkh 22. Maddesi “r” bendi uyarinca;
“Ortaklik portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil
edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.” Denilmektedir.

Degerlemesi yapilan taginmazin tapudaki niteligi “Kargir isyeri ve arsasi” olup, bagimsiz bélimler
“isyeri” olarak tanimlanmistir, taginmaz fiilen bir isyeri olarak, depolama amaciyla kullaniimaktadir.

Tasinmazlar bir bitin bina olarak dederlemeye alinmistir. Portfoyde “bina” olarak yer almalari
gerekmekte olan tagsinmazlarin tapu senetleri de yapilandirilmis bir mulkd tanimlamakta olup fiilen
de bina olarak kullaniimaktadirlar.

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GCERGEVESINDE, BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazlarin yukarida 7.3 boliminde belirtilen agiklamalar gercevesinde,
halihazirda, Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Portféyiinde yer alan tasinmazin, portféyde, BINA olarak
devam etmesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaati tagsimaktayiz
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8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuclara katiliyorum.
8.2. NiHAI DEGER TAKDiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDiRI

SATIS DEGERI

TL TL usD
(COVATN: (9] KDV DAHIL (KDV HARIC)

12.000.000 TL 14.160.000 TL 5.715.919 USD

LOJiISTIK MERKEZ

SERVET QAYRTMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. 19/25 HISSE 9.120.000 TL 10.761.600 TL 4.344.098 USD
DEGERI

Dederleme konusu tasinmazin Servet Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. hissesinin (%76) degeri
9.120.000 TL (KDV Harig) (Dokuzmilyonyiizyirmibin Tiirk Lirasi)’dir.

8.2.2. KiRA DEGERI TAKDiR1

KiRA DEGERI

TL /YIL USD/YIL
961.020 TL 457.759 USD

LOJiISTiK MERKEZ

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. 19/25 HISSEYE
DUSEN KIRA DEGERI

730.375TL 347.897 USD

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. hissesinin (%76) yillik kira dederi;
730.375.-TL (Yediyiiotuzbiniigylizyetmisbes Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir

*(26.12.2013 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 2,0994.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA Mustafa NURAL

SPK Lisans No : 401040 SPK Lisans No: 400604
Isletmeci/Kontrol&r Harita Miihendisi /Genel Midur Yard.
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EK 3 - LISANSLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 14.09.2007

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Fsaslar Hakkinda Teblig™l uyannca

Mustafa NURAL

Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmusur.

Achpan

llkay ARIKAN s.Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER 4 i BASKAN

RAPORU HAZIRLAYANA AiT LISANS BELGESI

TSPAKB 73 e am i

Tarih : 18.03.2009

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Mehmet Emin KIZILBOGA

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansim almaya hak kazanmugtir.

'
ilkay ARIKAN ;
GENEL SEKRETER BASKAN
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