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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 29.12.2017

Revizyon Tarihi 23.05.2018

Rapor No

SRVGY-2017-REV-00001

Degerleme Tarihi

29.09.2017-29.12.2017

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Degeri Tespiti.

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 479 Ada

1 Parsel No’lu, 6.785,70 M? Yiiz6lcimli tasinmazin Pazar

Calismanin Konusu

Gayrimenkulin Giincel Pazar Degeri Tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
23.504,59m?
Toplam Kapali Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

imar Durumu

Sosyal Tesis Alani

29.12.2017 Tarihi itibariyle

Tamamlanmas D?ru.mundak| Pazar Tamamlanmasi Durumundaki Pazar Degeri
Degeri
KDV Harig 38.500.000 TL 10.189.000 USD
KDV Dabhil 45.430.000 TL 12.023.000 USD
GT: (r)n ;r;:/l:r;n;:ll-ll)i:;:sr;:‘in;gk;:e;;lzeatr Tamamlanmasi Durumundaki Servet GYO
S . . 2 %(%48,65) Hissesine Diisen Pazar Degeri
Degeri
KDV Harig 18.730.000 TL 4.957.000 USD
KDV Dabhil 22.101.400 TL 5.849.000 USD
Gayrimenkuliin %95 insa Seviyesindeki | Gayrimenkuliin %95 insa Seviyesindeki
Pazar Degeri Pazar Degeri
KDV Harig 37.500.000 TL 9.924.000 USD
KDV Dabhil 44.250.000 TL 11.710.000 USD
Servet GYO' nun %95 insa Seviyesinde Servet GYO' nun %95 insa Seviyesinde
(%48,65) Hissesine Diisen Pazar Degeri (%48,65) Hissesine Diisen Pazar Degeri
KDV Harig 18.240.000 TL 4.827.000 USD
KDV Dahil 21.523.000 TL 5.696.000 USD
1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani %18 kabul edilmistir.
3. Degerlemede 29.12 2017 tarihli TCMB Ddviz satis kuru 1 USD:3,7787 TL dikkate alinmistir.
4.  Buraporilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gére hazirlanmistir.
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Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Degerleme Uzmani

Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Degerleme Uzmani

Lisansli Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ AYDIN

Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisansh Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (1VSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamustir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska higbir amacla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bodlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BiLGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 05.01.2018

Revizyon Tarihi :23.05.2018

Rapor Numarasi : SRVGY-2017-00001

Raporun Tiirii : istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 479 Ada, 1 Parsel numarali

6.785,70 m? yizolcimli gayrimenkulln giincel pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi

amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Raporu Kontrol Eden : Lisansh Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ AYDIN
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Nesecan CEKICi
SPK Kapsam : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 29.09.2017 tarihinde calismalara baslanmis 05.01.2018 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir. Rapor 23.05.2018 tarihinde revize edilmistir

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Servet Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S. arasinda 29.09.2017
tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmis, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 27.03.2018 tarih 12233903-340.15-E.3294 sayili yazisina istinaden revize edilmis olup

diger bilgi, deger ve arastirmalar glincellenmemistir

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miisteri Adresi : Sinpas Plaza Barbaros Bulvari Yenidogan Sok. No:36 Darphane
Besiktas/ISTANBUL

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

10
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan G¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal
Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagimi”

dir.

3.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi (Piyasa Degeri Yaklagimi)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, blytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip

karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
Analiz edilen gayrimenkulln tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu

nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig1 kabul edilir.
Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldig1 kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel &zelliklere sahip

oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda giinlimiiz sosyo-

ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

11
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3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi gbz online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla

olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir c¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilr.

3.3 Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir indirgeme yonteminde gayrimenkuliin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplari ve

isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

Gelir indirgeme yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme

orani ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkulliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi diisiinilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkulliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden dusiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugilinkii degerine ulasilir.
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4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN
BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2016 sonuglarina gore Tirkiye'nin nifusu 79.814.871
kisidir. Bu sayinin % 50,2 (40 milyon 43 bin 650 kisi) erkeklerden, %49,8 (39 milyon 771 bin 271 kisi)

kadinlardan olusur.

Turkiye yilhk nifus artis hizi binde 13,4’dir. Nifusun % 92,10°u il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir.
Turkiye’de ortanca yas 31’dir. Tabloda Tirkiye'nin nifus verileri Tirkiye geneli  Olceginde

incelenmistir. 2014,2015 ve 2016 verileri karsilastiriimistir.

TURKIYE

Satirlar 2014 2015 2016

Tiirkiye Kir NUfusu 6.409.722 6.217.919 6.143.123
Tiirkiye Kent Niifusu 71.286.182 72.523.134 73.671.748
Tiirkiye Nifusu 77.695.904 78.741.053 79.814871
15 ve daha yukari yastaki niifus 58.833.474 59.854.833 60.889.089
isgiicii 28.036.000 29.678.000 30.531.000
istihdam 25.194.000 26.621.000 27.301.000
issiz 2.841.000 3.057.000 3.330.000
isgiicline dahil olmayanlar 28.048.000 28.176.000 28.185.000
isgiicline Katilma Orani (% ) 50,00 51,30 52,00
istihdam Orani (% ) 44,90 46,00 46,30
issizlik Orani (% ) 10,10 10,30 10,90
Tarim digi issizlik orani (% ) 12,30 12,60 13,00

Cizelge-1: 2014, 2015 ve 2016 Niifus Verileri (Kaynak: TUIK)

2014, 2015 ve 2016 verilerine bakildiginda Tirkiye geneli niifus, isglic, istihdam artisi oldugu

gorilmektedir. Buna bagli olarak issiz, isglicline dahil olmayan niifus da artmaktadir.
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TURKIYE NUFUSU-KENT/KIR NUFUSU
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Grafik-1: Turkiye Kir/Kent Nifusu (2014-2015-2016 Yillari)

Ayrica ikinci bir karsilastirma, tabloda yer alan 2014-2015-2016 nifus verilerinin Tirkiye geneli
incelenmesidir. 2016 Yilinda 15 ve daha yukari yastaki nifusun, isglicl, istihdam nifusunun arttigi,

issiz ve isglictine dahil olmayan nifusun ihmal edilebilir diizeyde arttigI gbzlenmistir.

TURKIYE 2014-2015-2016 YILLARI

iSGUCU iSTATISTIKLERININ DEGERLENDIRILMESI
FO.000.000
S0.000.000
S0.000.,000
A0.000.000 — = 2014

m 2015
0000000 — w2016
Z20.000.000
10.000.000
o - : [ e .
15 we daha isglicli istihdam igsiz isglictine dahil
yukar yastaki oclmayanlar
niifus

Grafik-2: Tiirkiye 2014-2015-2016 Yillari isgiicii istatistiklerinin Degerlendirilmesi

Bu bilgiler 1siginda genel ekonomik goriinime ve gayrimenkul sektorine iliskin bilgiler verilecektir.
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4.2 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

2016 yih itibari ile TCMB’nin sergiledigi siki para politikasi ile buna ilaveten hikiimetin uyguladig
maliye politikasi araglari ile ekonomide yeniden canlanma ve sektérel bazda hizli toparlanma
gorilmeye baslanmistir. Basta beyaz esya, mobilya ve konut sektori ile ilgili yapilan dizenlemelerin
ekonominin blylimesine 6nemli destek verdigi gorilmektedir. Benzer bir siire¢ ekonominin farkli

katmanlarinda bulunan isletmeler i¢in KGF olanaginin saglanmasi ile yaratiimistir.

2016 yihni her tirli olumsuz gelismeye karsin %2,9’luk bir blyliime hizi tamamlamis olan Tirk
ekonomisi, 2017 yili ilk ceyreginde %5 olarak oldukga iyi bir seviyede noktalamistir. 2017 yili bliiyime
hizi beklentileri de yikselme egilimine girmistir. Bliyimeye paralel tiiketici gliveni ve istihdam gibi

verilerde de goreceli iyilesmeler gorilmastir.

Enflasyon ve faiz oranlari ise istenilen diizeyde gerileme saglanamamistir. Faizlerin yliksek olmasinin
maliyet ve tlketim-yatirim egilimi Gizerine baski yarattigi goriilmektedir. Turkiye ekonomisi pek ¢ok
gelismekte olan llkeye gbre goreceli olarak iyi durumda olsa da milli gelirin istenilen kadar
artirllamamasi ve kisi basi gelirin ayni kalmasi sorunu ile karsi karsiyadir. Ancak alinan énlemler ve dis
konjonktiirde enerji girdi fiyatlarinin hizla diismesi, AB Merkez Bankasi’nin yeni parasal genislemeye
halen devam etmesi ve FED’in diinya ekonomisindeki biyime sorununa paralel olarak faiz artisini
planladigindan daha uzun siirede yapabilecegi beklentisi dinamik Tirk ekonomisinin daha iyiye

gitmesi icin gerekli zamani verebilecektir.
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4.2.1 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu
Son donemlerde milli gelirin ve gelir dizeyinin artmis olmasinin da etkisi ile gayrimenkul sektord,

hizmet sektori, sanayi ve tarim sektorinin aksine ekonomik sektérler icinde biylyen ve agirhgini
arttiran sektorlerden biri haline gelmistir. Yetersiz sermaye kaynagl nedeniyle tarim ve sanayi
Uretiminde yeterli dizeyde yatirrm yapilamadigindan daha kiclik O6lgekli sermaye birikimi ile
gayrimenkul sektoriine yatirimlar yapilabilmektedir. Kiglk 6lcekli yatirrm yapilabilen bir sektor
olmasindan dolayr Tiirkiye Gayrimenkul Sektorl blylk o6lctide ulusal sermayeye dayanmaktadir.
Diger sektorler tizerinde ekonomik kaldirag etkisi yaratarak, diger sektorleri harekete gegirme 6zelligi
ile lokomotif sektor, ozellikle vasifsiz iscileri absorbe etme Ozelligi ile de slinger sektor olarak
tanimlanmaktadir. Gayrimenkul sektériinin hemen hemen biitiin tGretimi yatinm mali sayilmaktadir.
Yatirim mallari ise belirli donemler de belirli agirlhk kazanmakta ve Tirkiye'de insaat sektori bu

yatirimlar yolu ile gelismektedir.

Erken Cumhuriyet Doneminde kamu yatirimlari yani blyik olcekli altyapi projeleri ile baslayan insaat
sektori, ozellikle 1950l yillarda kamu harcamalari ile birlikte liberal ekonominin etkisi ile 6zel
sektorin de agirligi ortaya ¢ikmistir. 1950 yilindan sonra baraj, hidroelektrik santraller, yol ve konut
yatirimlari ile birlikte insaat sektori gelismistir. 1980 sonrasi neo-liberal donemde artan goclin etkisi
ile birlikte ise konut yatirimlarinin 6nem kazanmistir. 2002 sonrasinda izlenen liberal ddSnemde TOKi

etkisi ile birlikte alis-veris merkezi, rezidans, konut yatirrmlarinin 6nem kazandigi belirlenmistir.

“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari Gzerindeki
kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar 6zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki gayrimenkul alimlari

kademeli olarak artmaya baslamistir.
Ayica asagida belirtilen nedenlerden dolayi da gayrimenkul sektori gelismektedir.

. istanbul’'un marka sehir olarak dinyanin dért bir yanindan yatinmci ilgisi gérmesi,

istanbul’un finansal bir merkez olmasi icin ilk temellerin atilmasi,

. Alt yapi projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (6zellikle Kérfez gegcisi, 3. Bogaz
Koéprisi, istanbul Bogazinda yapilan tiip gegit projeleri, 3. Hava Limani, biyiik sehirlerin hemen
hemen tamaminda goriilen rayli tasima ve metro projeleri ile Kanal istanbul calismalari oldukga

dikkat cekmektedir)

. Ulasim arag ve olanaklarinin giderek artmasi sonucu biiyik sehir cevrelerinin genislemesi ve

yasam alanlarinin biyiimesi,

. Kentsel donlisimiin ve buna bagli diizenlemelerin hayata gecirilmeye devam etmesi,
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. Kirdan kente gocgilin sirmesi,

. Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talep etkisi,

. Cekirdek aile kavraminin degismesi,

o Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan énemlerin sektéri canh tutmasi,

Ozellikle istanbul’da artan arsa fiyatlarina bir ¢6zim ve Anadolu’da artan kaliteli konut talebini
karsilamak amaciyla sektérin 6nde gelen markali sirketleri Anadolu’ya agilarak buyik etapli
projelere baslamistir. Ancak bu girisimlere karsin hala Anadolu’daki konut satis fiyatlarinin diisik
olmasi istanbul’da proje gerceklestiren firmalarin Anadolu’ya acilmasini sinirh kalmasina neden

olmaktadir.

2016 yilinda Tirkiye'de meydana gelelen gelismelere paralel olarak gayrimenkul piyasalarinda bir
durgunluk gozlemlense de hikiimetin aldig tedbirler ,insaat firmalari ve gayrimenkul sektériinde
faaliyet gosteren kuruluslarin yapmis olduklari kampanyalar ile 6zellikle konut sektériinde yeniden bir

hareketlenme gozlemlenmistir.

ABD Merkez Bankasi (FED)nin 2016 yili Aralik ayinda yaklasik 10 yil sonra aldig faiz artirnm karari,
Tirkiye ve diger gelisen piyasalarda borglanma maliyetlerinin yikselmesine neden olmus ancak
Tlrkiye tahvillerinin faizi, Fed'in gelecekte yapacagi faiz artirnmlarinin hizinin korkulandan daha yavas

olabileceginin anlasilmasinin ardindan dismustar.

Turkiye'de gayrimenkule olan talebinin yiksekligi ve buna bagh ic talep, Ortadogu’dan gelen
yatinmcilarin ézellikle istanbul'a olan ilgisi, hiikiimetin sektdre daha fazla destek vermesi olasihginin
ylksekligi, gen¢ nifus yapisi, hizla gelisen orta sinif ve dolayisiyla is hayatina dahil olan geng
profesyonellerin etkisi ile tiiketim harcamasina dayal gelisme gibi faktorlere bagl olarak 2018 yilinda

gayrimenkul sektorinin hareketli olmasi beklenmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 istanbulili
istanbul, Turkiye'nin en kalabalik, iktisadi acidan énde gelen sehri, kiiltiir ve finans merkezi olup, 14,2

milyonluk ntifusuyla, niifus siralamasinda Avrupa'da 1., diinyada ise 5. biy{ik sehridir.

Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde
Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray,
batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, gilneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl

Gebze ilgeleri ile komsudur.

MARMARA DENIZI 8o~ %

=6 (06 Meters

Yapilan arastirmalar, kentin ge¢misinin M.0.6500 yillarina dek uzandigini ortaya koymustur. istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
boélimiine ise Anadolu Yakasi denmekteydi. Tarihte ilk olarak g tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve
Hali¢'in sardigi bir yarim ada (zerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari
olusturmaktaydi. Gelisme ve blylme silrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa

edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 40 ilgesi vardir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 14.804.116 kisidir.

istanbul, Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de

ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en bliyilk sanayi merkezidir.

Tirkiye’deki sanayi istihdaminin dnemli bir kismini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endustriyel
alana sahiptir Guniimizde istanbul, Tirkiye'nin Uretiminin yaridan fazlasina ve %45'lik ticaret
hacmine sahiptir. Ayrica istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaigi ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gdzde turizm merkezlerinden biridir.
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4.3.2 Basaksehir ilgesi
Basaksehir istanbul’'un bir ilgesidir. 2008 yilinde Kiiciikcekmece, Esenler ve Biiyiikgekmece
ilcelerinden ayrilarak yapiimistir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, doguda

Esenler, glineyde Bagcilar, Kliclikcekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle cevrilidir.

Basaksehir 1. ve 2. etaplari, Altinsehir merkezi, Glivercintepe, Sahintepe mahalleleri ve Kayabasi koyl
Kicikcekmece Belediyesi'ne, 4. Etap ve 5. Etap’i Esenler Belediyesi’'ne, Bahgesehir ise Buyikcekmece
ilcesine bagh bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son yapilan diizenlemelerle bu semtler

birlestirilerek Basaksehir ilgesi kuruldu.

ilcenin kuruldugu bélgede Osmanli déneminde devletin barut ihtiyacini karsilamak (izere Azath
baruthanesi kurulmus, bélge azathk adiyla anilmistir. ilgede tarihi 6zelligi bulunan diger yapilar,
Resneli Niyazi Bey’e ait Resneli ciftligi ve istanbul’daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz

Magarasl ve baruthaneye su saglamak icin kurulmus Samlar bendi’dir.

ilceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestirilmektedir. ilceye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim
Ispartakule’deki tren istasyonu ile
saglanmaktadir. 07 Temmuz 2013
tarihinde resmi acilisi yapilan M3

Kirazli-Basaksehir-Olimpiyatkody
Metro Hatti ile Atatlirk Olimpiyat

Stadyumu ve 5. Etap Metrokent’'e

kadar metro ulasimi saglanmistir.

Diger rayli sistemlere entegre olan

bu hat sayesinde Basaksehir’den Kartal’a kadar rayl sistemler ile ulasim mimkin hale gelmistir.

ilcenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki 6rtiisii bozkir ve galiliklardan olusur. Resneli Ciftligi’nin
icinde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki cesitliligi cok fazladir. ilcede Sazlidere akarsuyu ve

ayamama deresi dogar, Ispartakule deresi ise icinden gecer.

ilcede sosyal yasam, Sular vadisi ile Bahcesehir'deki yapay golet ve cevresindedir.
Bahcesehir'deki golet, Turkiye'nin en biyilk yapay goéletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilcede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye’nin en biiyiik uydu kent
projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilce sinirlari icindedir.

Basaksehir niifusu 2016 yilina gére 369.810 kisi olarak belirlenmistir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 479 ada, 1 no’lu

parselde kayithidir.

Degerleme konusu gayrimenkule ulasim igin; ikitelli OSB miidiirligiiniin Stileyman Demirel Bulvarinda
kavsaktan Bedrettin Dalan Bulvarina baglanilir, yaklasik 1,3km sonra sol tarafta konumlanna 2715.
Sokaga baglanilir, yaklasik 200m ilerlendikten sonra degerleme konu tasinmaz sag tarafta

konumlanmaktadir.

Konu parselin gevresinde ¢ok sayida sanayi sitesi bulunmaktadir. Parsel M3 Metro hattina yaklasik
250m mesafededir. Degerleme konu tasinmazin yakin cevresinde Deposite AVM, Mall Of istanbul

AVM, Dolapdere Sanayi sitesi, Masko, Aymakoop, Keresteciler Sanayi Sitesi yer almaktadir.

Tasinmaz TEM Otoyolu’na yaklasik 1,8 km, Kuzey Otoyoluna yaklasik 1 km, Bogazici Kopriisi’'ne

yaklasik 26 km ve Atatiirk Havalimani’na yaklasik 11 km mesafede yer almaktadir.

Uydu Gériintiisii
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Keresteciler
Sanayi Sitesi

Konusu
Tasinmaz

Mahmutbey
Giseler

Gayrimenkul Cevresi Uydu Goriintiisii

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Istanbul
ilgesi : | Basaksehir
Mabhallesi ;| ikitelli-2
Koyl D -

Mevkii D -

Pafta No T -

Ada No 1| 479

Parsel No 11
Yiizélgtimii : | 6.785,70 m?
Ana Gayrimenkuliin Niteligi 1| Arsa

Ana gayrimenkul (izerinde kat irtifaki tesis edilmis olup bagimsiz bolim bilgileri asagidaki tabloda

verilmistir;
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Kat Bagr;nsnz Arsa Payi Nitelik Malik Hisse Edinme T.ar|h|
Bolum / Yevmiye
1.Bodrum |1 357/6785 | Dikkan Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
1.Bodrum | 2 365/6785 | Dikkan Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
1.Bodrum |3 329/6785 | Diikkan Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
1.Bodrum |4 337/6785 | Dikkan Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
1.Bodrum |5 495/6785 | Dukkan Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
1.Bodrum | 6 492/6785 | Biro Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
Zemin 7 340/6785 | Dikkan Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
Asma Katli
Zemin 8 438/6785 | Dukkan Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
Asma Katli
Zemin 9 460/6785 | Dukkan Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
Zemin 10 415/6785 | Dukkan Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
Zemin 11 384/6785 | Diikkan Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
Cok Maksath
1 12 434/6785 | Salon Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
1 13 299/6785 | Ofis Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
1 14 283/6785 | Ofis Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
1 15 283/6785 | Ofis Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
1 16 283/6785 | Ofis Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
1 17 319/6785 | is Yeri Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655
1 18 472/6785 | is Yeri Servet GYO A.S 973/2000 | 17.10.2014 16655

Not: Mevcut durumda tapuya kayith 18 bagimsiz bélim mevcut olup tadilat projesine gore 22
bagimsiz bolim vardir. Tadilatin sona ermesinin ardindan mevcut kat irtifaki terkin edilerek yeniden

kat irtifaki kurulacaktir.

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
07.11.2017 tarihinde Basaksehir Tapu Kadastro Midiirligi’nden alinan tapu kayit 6rnegine gore;

Tasinmazlarin tamaminda miistereken bulunana takyidatlar;
Beyan: Yonetim Plani: 20.10.2006
Beyan: Yonetim Plani Degisikligi 03.08.2010 tarihli 10928 yevmiye ile kayithdir.

Beyan: Konusu: Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gglinci kisilere devrinde osb’den uygunluk gorisu
alinmasi zorunludur. Tarih 28.05.2014 ve 1429 sayi ile 04.07.2014 Tarih ve 10928 yevmiye ile
kayithdir.

1-2-11 Nolu Bagimsiz Béliimlerde Bulunan Takyidatlar;

Kira Serhi: Krokisinde gosterilen kisimda 99 yiligi 1 TL'den Bogazigi Elektrik Dagitim A.S. lehine
30.09.1997 tarih ve 8110 yevmiye ile kayithdir.
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*S6z konusu serh BEDAS kurumunun standart uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler

cercevesinde serhin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Kira Serhi: Simpas ikitelli Plaza ins. Tic. A.S. lehine 01.04.2006 tarihinden itibaren baslamak tizere 10
yil miiddetle 17.05.2006 tarih ve 8181 yevmiye ile kayitlidir.

*S06z konusu serh tasinmazlarin miulkiyeti Servet GYO A.S. ye gegmeden 6nce konmus olup, mevcutta
kiralar Servet GYO A.S. tarafindan tahsil edilmekte olup bu serhin fiili olarak gecerliligi kalmamistir. Bu
sebeple Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde lgili serhin tasinmazlarin devrine ve degerine

olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin son 3 yil icinde her hangi bir degisiklik olmamistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar tasinmazlarda herhangi bir kisitlama
olusturmadigindan dolayr gayrimenkuliin tapu kayitlari acisindan sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyline alinmasinda sakinca yoktur.
5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Mudurligi'niin 28.11.2017 tarihli imar durum yazisina gore
tasinmazlarin bulundugu parsel 15.11.2002 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi 1. Etap Uygulama imar Planlarinda Emsal= 1.50 olan Sosyal Tesis Alani lejandinda yer
almaktadir. Yapilasma kosullari, 6n bahge cekme mesafesi 10m., yan bahce cekme mesafeleri 5'er m.

olarak belirtilmistir. imar durum yazisi rapor ekinde sunulmustur.
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5.3.1 Gayrimenkule iligkin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi imar Mudirligii'nde yapilan incelemede elde edilen ruhsat

bilgileri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Belge Tiirii Tarih Sayi Alan(m?2)
Yapi Ruhsati 31.05.2005 2005/024 19.455

Tadilat Ruhsati 26.05.2006 2006/031 22.447,94
Yapi Kullanma izni 18.12.2007 2007/056 22.447,94
Tadilat Kat ilavesi Giiglendirme Ruhsati 30.05.2014 2014/019 30.460,51
isim Degisikligi Ruhsati 21.12.2015 2015/037 30.460,51
Tadilat Ruhsati 23.03.2016 2016/006 23.504,59
Tadilat Projesi 21.03.2016 - 23.504,59

21.03.2016 tarihli mimari projeye gore tasinmaz; 3 Bodrum + Zemin + 2 Normal Kathdir. 22 adet

bagimsiz bolim tanimlanmistir. Projesine gore;

e 3.Bodrum kat; siginak, wc, su deposu, eklenti depo, yangin merdiveni, teknik hacimler, 1 nolu

bagimsiz bolim isyeri hacimlerinden olusmakta olup toplam briit 49.48,55m?,

e 2. Bodrum kat; elektrik odasi, eklenti depo, sosyal alan, genel depo, yangin merdivenleri,

teknik hacim, 2 nolu isyeri hacimlerinden olusmakta olup toplam brit 4.397,63m?,

e Bodrum kat; teknik hacimler, yangin merdivenleri, 3-4-5-6-7-8-9-10-11 no’lu isyeri

hacimlerinden meydana gelmis toplam briit 3.998,65m?,

e Zemin kat; teknik hacimler, holler, yangin merdivenleri, 12-13-14-15-16 no’lu isyeri

hacimlerinden meydana gelmis olup toplam briit 4.002,20m?,

e Asma kat; teknik hacimler, holler, yangin merdivenleri, zemin katta yer alan diikkanlarin asma

kat hacimlerinden olusmakta olup toplam brit 773,3m?,

e 1.Normal kat; arag rampasi, tesisat hacimleri, teknik hacimler, yangin merdivenleri, 17-18-19-

20-21-22 nolu isyeri hacimlerinden olusmakta olup toplam briit 4.003,57m?,

e 2.Normal kat; tesisat hacimleri, teknik hacimler, yangin merdivenleri, mescit hacimlerinden
olusmakta olup toplam brit 1.380,69m? alanh olup yapi toplam 23.504,59m? kapali kullanim

alanina sahiptir.

Binanin daha etkin ve verimli kullanilabilmesi amaciyla tadilat projesi ile eski projeye gére kapsamli

degisiklikler yapilmis olup, yapidaki degisiklikler asagida siralanmistir.

e Yapinin I-J ve 1-12 aksinda galisan katlara ve yapinin arka cephesinde 1.kat seviyesine hizmet
veren A-L ve 12-18 aksinda galisan katlara servis arag¢ dolasim rampalarn eklenmistir. Ayrica

yapinin dogu cephesine 3.bodrum kata ulasim igin ilave bir rampa daha eklenmistir.
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Mevcut yapiya 1 kat ilave edilerek, yapinin ana merdiveni ve asansorii buna uygun olarak
uzatilmistir. Mescid de Ust kata alinmistir. Ayrica yapinin kolonlarinda da glglendirme

yapilmistir.

e Yapinin eski 4.bodrum kati ile 3.bodrum kati arasinda yer alan déseme kaldirilarak 5.50 m.
yuksekliginde bir kiralama alani saglanmistir. Bu alan yaklasik 4.948 m? olup buradaki alan

tadilat projesinde baska alanlara insaai olarak eklenmistir

e Eski yapida yer alan uzay catili havuz kapatilmis, ¢ati acilarak dis teras bahge alanlari ile
birlikte yeni yapilasma sartlarina uygun olarak mevcut yapinin giineydogusuna 3 kat

ylksekliginde ilave yapi insa edilmistir.

e Mescid, eski yapiya 1 kat ilave edilmek suretiyle st kata alinmis, boylece alt katlara yakin

kiralama alanlari olusturulmustur.

e Mevcut yapiya ilave alanlarla birlikte yangin kagislarini destekleyen diisey dolasim merdiven

cekirdekleri yapilmistir.

e Yapi kullanma izin belgesine esas mimari projeye gore bina toplam alani 22.447,94 m* iken
yeni tadilat projesine gére 23.504,59 m’ olmustur. Buna goére tadilat kapsaminda binada

1.054,65 m? ilave alan kazanilmistir.

e Yapinin eski halini ve yeni halini gosteren uydu goérintileri asagida yer almaktadir.

LA J“‘

2015 Yili Uydu Goriintiisii
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2017 Yili Uydu Goriintisii

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu gayrimenkulin 26.03.2016 tarihli tadilat ruhsatina gore yapi denetim sirketi
Hirka-i Serif Mah. Aksemsettin Cad. No:62/1 Feza Apt. D:4 Fatih / IST adresinde faaliyet gdsteren
Fatih Yapi Denetim Ltd.Sti. dir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
ikitelli OSB imar ve Sehircilik Mudirligi’nden alinan bilgiye gére son 3 yil icerisinde gayrimenkuliin

imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazin 21.03.2016 onay tarihli tadilat projesi ve 23.03.2016 tarihli tadilat yapi

ruhsati bulunmakta olup binada tadilat devam etmektedir. Tadilat ruhsatinin siiresi devam ediyor

olup zemin katta mevcut tadilat ruhsati eki tadilat projesi hilafina sundurma alti agik alan kapatiimis

oldugu gorilmastiir. S6z konusu alanin projesine uygun hale getirilmesi ya da tadilat ruhsati ve

tadilat yapi kullanma izin belgesi alinarak ilave alanin ruhsata baglanmasi gerekmektedir.
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5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu tasinmazin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakhgl portféyiline

alinmasi uygun gorilmemistir.

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

Projeye iliskin detayh bilgi ve planlar ve s6z konusu deger tamamen mevcut projeye iliskin olup farkli

bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilecektir.

5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkuliin yapisal 6zelliklerini gosterir tablo

asagidadir.

5.4.1 Yapisal insaat Ozellikleri

Toplam Bina Kapali Alani 23.504,59m?2

(Onayh Tadilat Projesine Gore)

Binanin Yasi ~ 12 (Tadilat Sarlyor)

insaat Tiirii Betonarme Karkas

Yapi Nizami Blok

Binanin Kat Adedi 7

Dis Cephe Kismen plastik badana kismen aliminyum sandvig
panel giydirme

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Dogal Gaz

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Asansor Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin Sondiirme Sistemi Yok

5.4.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler
e Degerleme konusu tasinmaz, tadilati devam eden sosyal tesis binasidir

e Binada tadilat ¢ok bliyiik oranda tamamlanmis olup 2. Normal katta yeni mescit alaninda insaat

calismalari devam etmektedir.
e Mahallinde yapilan tespitler asagidaki gibidir.

e 3. Bodrum katta; zeminler helikopter sap, duvarlar badanali, tavanlar brit beton, floresan

aydinlatmadir.
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2. Bodrum katta; zeminler helikopter sap, duvarlar badanali, tavanlar brit beton, floresan

aydinlatma katlar arasinda merdivenler mermer, duvarlar plastik badana, floresan aydinlatmadir.

1.Bodrum katta; zeminler kismen seramik kismen helikopter sap, duvarlar kismen saten boya

kismen badana, bazi boliimler dekorasyonlu, kismen spot kismen floresan aydinlatmadir.

Zemin katta; zeminler kismen seramik kismen helikopter sap, duvarlar kismen saten boya kismen

badana, bazi bolimler dekorasyonlu, kismen spot kismen floresan aydinlatmadir.

Zemin katta; projesinden hilafi olarak sundurma alaninin alti demir dograma ile kapatilarak

yaklasik 60m? kapali alan olusturulmustur.

1. Normal katta; mescit alani hali kaplama floresan aydinlatmadir. Katin bir kisminda tadilat
calismalari devam etmekte olup bu katta zeminler sap, duvar brit betondur. Aydinlatma sistemi

heniiz tamamlanmamistir.

Yerinde yapilan incelemelere gére tamamlanmis ve devam eden insaat ¢alismalari gz 6niinde

bulunduruldugunda proje(bina) tamamlanma orani %95 olarak belirlenmistir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Gucla Yénler

e Parsel Giyim Koop. Sanayi sitesinde yer almaktadir.

e Ticari tasinmazlarin yogun oldugu bir bolgede yer almaktadir.
e Katlarin hepsine kamyon ve tir yanasabilmektedir.

e Bolgede satilik ve kiralik miilk sayisi azdir.

e Konu tasinmaz Deposite AVM’ nin yaninda yer almaktadir.

e 3. KOpri baglanti yoluna ve TEM baglanti yoluna yakin konumdadir.
Zayif Yonler

e Binada halen tadilat devam etmektedir.

e Tasinmaz hisseli miilkiyettedir.

e Sehir merkezine ulasimda yogun trafik problemi mevcuttur.
Firsatlar

e Bolge ulasim akslarina yakinhgi sebebi ile firmalarin depo ihtiyaglarinin ¢6zildigi énemli bir alan

haline gelmektedir.
Tehditler

e ABD Merkez Bankasinin parasal genislemeye son vermesinin ardindan gelismekte olan Ulkelere
olan fon transferlerinin azalmasi beklenmektedir. Bu durumun genel olarak gayrimenkul

piyasasina negatif etkileri olabilir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullanilmamistir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda binada devam eden bir insaat olmasi ve ayni zamanda gelir getiren bir
milk olmasi sebebiyle maliyet ve gelir yontemleri kullaniimustir.
6.4.1 Emsal(Piyasa Degeri) Yaklasimi

Bu degerleme ¢alismasinda emsal yaklasimi kullaniimamistir.

6.4.2 Maliyet Yaklasimi
Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde yapilan arastirmada sosyal tesis imarli arsa emsaline

ulasilamamis olup sanayi ve ticaret imarli arsalar emsal alinmis ve imar durum dizeltmeleri

yapilmigtir.
SATILIK ARSA EMSAL LISTESI
imar | Alani Birim m’
EMSAL Yeri Durumu | (m?) | Fiyati(TL) | Fiyati(TL) Kaynak Ozellik
Emsal iyi bir cadde uzerinde
Bankalar Meganur Emlak: N
1 Cad. 1,00. 4500 | 35.425.000 | 7.872,22 0535 297 94 97 olup koése konumludur.
Sanayi
- Emsal . Kismen disiik serefiyede
Hirriyet Sahibinden:
2 Bul. Yakin .1,00 4500 | 18.380.000 | 4.084,44 0212 255 67 28 o!.up ' pazarlik payi
Ticaret yuksektir.
L Emsal . Kismen disik serefiyede
Hurriyet Platinium World:
3 Bul. 1,00' 9500 | 88.570.000 | 9.323,16 0212 424 19 24 o!.up ' pazarlik payi
Sanayi yuksektir.
Bedrettin Emsal Kumbkale Metroya vyakin  olup
4 Dalan Bul 1,00 5100 | 37.400.000 | 7.333,33 Gayrimenkul: benzer 6zelliklerdedir.
“| Sanayi 0212 487 46 00
L Emsal Ulasim imkanlarina yakin
Hirriyet Nur Emlak:
5 Bul. 1,00 . 2620 | 23.620.000 | 9.015,27 0212 485 56 57 olup pazarlik payi
Sanayi mevcuttur.
Emsal tablosunda yer alan tasinmazlarin konumu, blyUkIGgl ve imar durumlar

degerlendirilmis ve Uzerlerindeki pazarlik paylari da goz 6ninde bulundurularak emsal
dizeltme tablosu hazirlanmistir. (Degerleme konusu binanin arsasi sosyal tesis imarh

oldugundan bu konuda da diizeltme uygulanmistir.)

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satig Fiyati 35.425.000 |18.380.000 |88.570.000 |37.400.000 |23.620.000
Pazarlik Payi 15% 10% 20% 15% 15%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 30.111.250 |16.542.000 |70.856.000 |31.790.000 |20.077.000
Blyuklik(m?2) 4.500 4.500 9.500 5.100 2.620
Birim M2 Satis Degeri 6.691,39 3.676,00 7.458,53 6.233,33 7.662,98
Konum Diizeltmesi -15% -10% -10% -10% -10%
imar Durum Diizeltmesi 10% 10% 10% 10% 10%
imar Fonksiyonu Diizeltmesi -60% -25% -60% -60% -60%
Toplam Diizeltme Katsayisi -65% -25% -60% -60% -60%
Ortalama 2.728 TL
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Bolgede yapilan arastirmalar sonucunda, bolgede proje gelistirilebilecek 6lcekte ¢ok fazla bos arsa
kalmadigi gorilmistlir. Bunun yani sira bolgede sosyal tesis imarh satilmis ya da satilik parsel
olmadigl 6grenilmistir. Bu nedenle sahip oldugu imar kosullarina gore, s6z konusu tasinmazin
bulundugu bolgede birebir emsali olabilecek arsa bulunmamaktadir. Emsal diizeltmesi yapilirken,
sanayi imarli parsellere gore imar dizeltmesi %60, ticaret imarli parsellere gore %25 olarak
ongorilmugstir. Yapilan gortigsmeler, cevre arastirmalari, konu tasinmazin konumu, imar durumu,
yuzoélcim, geometrik ve topografik yapisi da goéz éniinde bulundurularak tasinmazin arsa m? birim

degerinin 2.728 TL olabilecegi kanaatine variimistir.

Arsa Alani (m?) | Birim Arsa Degeri (TL/m?) Arsa Degeri
6.786 2.728 TL 18.515.000 TL

\ MALIYET HESAPLARI (479 Ada 1 Parsel)

Arsa Alani, m? 6.786

Toplam Briit insaat Alani(m2) 23.505

Peyzaj + Acik Otopark Alani (m2) 2.786
Miktar Birfm Toplam Maliyet

Maliyet
m’ TL/m’ TL
BINA MALIYETLERI
isyeri Alanlari 14.345 794 11.389.994
Ortak Alanlar 9.160 705 6.457.455
TOPLAM BiNA MALIYETI TL 17.847.448
DIGER MALIYETLER

Miih. & Mim. Ucretleri 1,0% 178.474
Proje Yonetim Giderleri & Yapi Denetim 1,0% 178.474
Yatirimci Sabit Giderleri 1,0% 178.474
Yasal izinler & Danismanlik 1,0% 178.474
Teslim 0,0% 0
Rezerv 0,0% 0
Miteahhit Ucreti 8,0% 1.427.796
TOPLAM DIiGER MALIYETLER TL 2.141.694
TOPLAM GELISTIRME MALIYETi TL 19.989.142
GIYDIRILMI$S BiRiM MALIYET TL 850

*2017 Yili yapi birim maliyetlerinden 4/a birim maliyeti 882TL/m? alinmis olup isyerleri icin %10
yipranma dustlerek 794TL/m?; ortak alanlar icin %20 yipranma dusulerek 705TL/m? maliyet baz

alinmistir.

Yapinin tamamlanmasi durumunda Arsa + Yapi Toplam Maliyeti = Tasinmaz Degeri

18.515.000TL + 19.990.000TL = 38.505.000TL
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Tamamlanmasi Mevcut
%95 Tamamlanma Tamamlanma
Oranina PR Oranina* Gore
Arsa Degeri (TL) | Yapi1 Maliyeti (TL) Gore Yapi Maliyeti Olusavcak Toplam Toplam Degeri
Deger (Arsa+ .
(TL) Bina) (TL) (Arsa+ Bina)
(TL)
18.515.000 19.990.000 18.990.000 38.505.000 37.506.000

**Tamamlanma orani %95 tir.

6.4.3 Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme Yaklasimi
Degerleme konusu tasinmazin gelir yaklasimi ile deger tespiti yapilmistir. Bu sebeple bélgedeki isyeri

kira fiyatlari arastiriimistir.

KiRALIK DEPO EMSAL LISTESI
Alani Birim m’
EMSAL Yeri Ozellik | (m?) | Fiyati(TL) | Fiyati(TL) Kaynak Emsaller Hakkinda Goriisler
Bedrettin Medya Nitelikli depo ama ve (retim
1 Dalan Zemin | 1179 | 19.000 16,12 Gayrimenkul: | amagli binada yer almaktadir.
Bulvari 0212 485 16 62
E.Turgut Kumbkale Nitelikli depo ama ve (retim
2 Ozal Zemin | 2100 | 39.000 18,57 Gayrimenkul: [amagli binada yer almaktadir.
Caddesi 0212 487 46 00
Sinpas Is . Pi Real Estate: | Nitelikli depo ama ve (retim
3 Modern Zemin | 700 | 14.000 20,00 0212 477 49 09 | amagh binada yer almaktadir.
Lo Medya Nitelikli depo ama ve (retim
Hirriyet . . .
4 Bulvar Zemin | 6800 | 143.000 21,03 Gayrimenkul: | amagli binada yer almaktadir.
0212 485 16 62
E.Turgut Medya Nitelikli depo ama ve (retim
5 Ozal Zemin | 2800 | 45.000 16,07 Gayrimenkul: | amagh binada yer almaktadir.
Caddesi 0212 485 16 62
Emsal tablosunda vyer alan tasinmazlarin konumu, buylGklGgd ve insaat kalitesi

degerlendirilmis ve Uzerlerindeki pazarlik paylar da géz o6ninde bulundurularak emsal

diizeltme tablosu hazirlanmistir.
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Ayhk Kira(TL) 19.000 39.000 14.000 143.000 45.000
Pazarlik Payi 10% 10% 10% 15% 10%
Pazarlk Sonrasi Kira Degeri (TL) | 17.100 35.100 12.600 121.550 40.500
Buyuikliik(m2) 1.179 2.100 700 6.800 2.800
Birim M2 Kira Degeri (TL) 14,50 16,71 18,00 17,88 14,46
Konum Diizeltmesi 0% -5% -10% -10% 5%
insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 0% 0% 0% 5%
Mimariden Kaynakl Diizeltme |5% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 15% -5% -10% -10% 10%
Ortalama 16 TL

Bolgedeki emlak ofisleri yapilan gériismeler, ¢evre arastirmalarina gore ve konu tasinmazin konumu,

yapisi kat yuksekligi ve ulasim imkanlarina yakinhgi gbz 6éniinde bulundurulmus tasinmazin ortalama

m? birim kira degerinin 16 TL /m2/ay olabilecegi kanaatine varilmistir.

Ayhk Bosluk
Birim Kiralanabilir Ayhik Yilhik ve Kira | Yilhk Net | Kapitalizasyon Deger Yuvarlanmis
Kira Alan (m?) Kira (TL) | Kira(TL) | Kaybi | Kira (TL) Orani (%) Deger
(TL/m?) (%)
16 14.345,08 |229.521,282.754.255| 0,15 2.341.117 0,065 36.017.185 | 36.000.000

Buna gore tasinmazin tamamlanmasi durumundaki degeri 36.000.000 TL olarak tahmin ve takdir

edilmistir.

Yapinin Tamamlanmig
Durumundaki Degeri

Yapinin Tamamlanmasi igin
Gerekli Maliyet

Yapinin Mevcut

Degeri

Tamamlanma Oranina Gore

36.000.000 TL

1.000.000 TL

35.000.000 TL

Bolgedeki kapitalizasyon orani %6,5 olarak belirlenmis ve yapinin tamamlanmasi igin harcanmasi

gereken maliyet bedeli dusilerek mevcut durumuna gore degeri 35.000.000TL olarak belirlenmistir.
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6.4.4 Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerleme konusu binanin kira degeri raporun 6.43. Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme Yaklagimi

bolliminde analiz edilmis olup yilik brit kira degeri 2.754.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.4.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Parsel lizerinde tamamlanmis, tadilatta olan bina olmasi sebebi ile bos arazi ve proje degeri takdir

edilmemistir.

6.4.6 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmaz bulundugu konum, cevresinin gelisimi ve imar durumu dikkate
alindiginda, parsel lzerindeki tadilati sliren mevcut yapinin en etkin verimli kullanimi saglayacagi

distnilmektedir.

6.4.7 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Deposite Sosyal Tesis tadilat projesine gore 22 adet bagimsiz bolimden ve ortak mahallerden
meydana gelmistir. Binanin bir bitin olarak benzer fonksiyonlarda kullanilmasi, binanin icerisindeki
bagimsiz bélimler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger
takdirinde de binanin tamami bir bltin olarak degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmus

kisimlarin degeri toplam degere yansitilmistir.
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7  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmazin cevresinde satilik arsa emsali bulunabildigi ve parsel Uzerindeki yapida kapsamli bir
tadilatin devam ediyor olmasi, tasinmazda mevcutta kiracilarin bulunmasi sebebiyle degerlemede

maliyet ve gelir kapitalizasyonu yontemleri kullaniimistir.

Tasinmazin degeri maliyet yaklasimi ile degeri 37.500.000TL olarak, gelir kapitalizasyonu yaklasimi ile
35.000.000TL olarak hesaplanmistir. Tasinmazin insaatinin devam etmesi, bagimsiz bolim sayisinin
degisecek olmasi ve mevcut bosluk oraninin ¢ok yiliksek olmasi nedeniyle nihai deger takdirinde
maliyet yontemi ile hesaplanan deger dikkate alinmis olup, binadaki devam eden tadilatin
tamamlanmasi durumundaki degeri 38.500.000TL mevcut tamamlanma durumuna goére degeri
37.500.000TL tahmin ve takdir edilmistir. Servet GYO’ nun projedeki payr %48,65 olup, hissenin
degeri 37.500.000TL X 0,4865 =18.243.750 TL=~18.240.000 TL olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu bina icin 23.03.2016 tarihinde son tadilat ruhsati alinmistir. S6z konusu ruhsat ve
onaylanan avan projeye istinaden binada tadilat devam etmektedir. Degerlemede gtlincel tarihli olan
bu tadilat yapi ruhsati dikkate alinmistir. Tadilat yapi ruhsatinda belirtilen bagimsiz bélim sayisinin
degerleme tarihi itibariyle tapu tescilinin yapilmadigi gérilmustir. Bu nedenle bina bir bitiin olarak
degerlendirilmis olup insaatin tamamlanmasinin ardindan mevcut kat irtifakinin terkin edilip yeniden
kat irtifaki kurulacagindan mevcut durumda tapuda tescilli bagimsiz bélimlere minferiden deger

takdiri yapilmamustir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin daha 6nce sirketimiz tarafindan yapilan herhangi bir degerleme
calismasi bulunmamaktadir.
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22. Maddesinin 1. Fikrasinin “b” bendine
gore; Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska
kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde

belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

Bina icin yapi ruhsati alinmis, kat irtifaki tesis edilmis ve 18.12.2007 tarihinde yapi kullanma izin

belgesi alinmistir. Binada kat milkiyeti tesis edilmemistir.

Binadaki bagimsiz bolimlerin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi, binada insaati
tamamlanmis kisimlarin yapi kullanim izin belgesinin olmasi, binadaki bagimsiz bolimlerin tapu
senedinde belirtilen niteliklerinin mevcut durumlarina uygun olmasi nedeniyle tebligin ilgili maddesi

uyarinca gayrimenkul yatirim ortakligi portféyine alinmasinin uygun olacagi kanaatindeyiz.

Yapi kullanma izni alinmasinin ardindan binada yapilacak tadilat igin tadilat projesi onaylanmis ve
tadilat ruhsati alinmis olup, mevcut durumda binada tadilat calismalari devam etmektedir. Binadaki
tadilatin sona ermesinin ardindan bina icin tekrar yapi kullanma izin belgesi alinmasi ve mevcut kat
irtifakinin terkin edilerek tadilat sonrasinda ortaya ¢ikacak yeni duruma gore tekrar kat irtifaki (veya

kat mulkiyeti) tesis edilmesi gerekmektedir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebliginin 22. Maddesi 1. fikrasi “r” bendine gére

Ortaklik portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhigin milkiyetinde bulunan
arsa ve araziler tzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitGglinin
beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin

yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.
Binadaki 18 adet bagimsiz bolimiin tapudaki nitelikleri diikkan, ofis vb. “isyeri” seklindedir.

Binanin tadilattan etkilenen kisimlarinda imalatlar devam etmekte oldugundan bu kisimlar fiilen

kullanilmamaktadir.
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Tadilat yapilan alan disinda, yapi kullanma izin belgesi alinmis kisimlar kiracilari tarafindan “isyeri”

olarak kullanilmakta olup bir kismi da bos durumdadir(kiralik)

Degerleme konusu gayrimenkullerin gayrimenkul yatirm ortakligi portfoyiinde “isyeri” olarak

bulunmaya devam edebilecegi dislintilmektedir. Bu durumda;

Binanin yapi kullanma izin belgesi alinmis olan kisimlarin tapudaki niteligi “dikkan biiro, ofis isyeri”

olup, fiili kullanim sekilleri ile uyumludur.

Halihazirda insaat halinde olan kisimlar fiilen kullanimda olmadigindan ilgili teblig hilkmuine aykiri bir

durum s6z konusu olmadig disliniilmektedir.

Bu nedenle taginmaz igin sundurma altinda kalan alanin projesine uygun hale getirilmesi ya da tadilat

ruhsati alinarak kapatilan alanin ruhsata baglanarak yapi kullanma izin belgesi alinmasi halinde;

Tasinmazin yapi kullanma izin belgesi alinmis, kira getirisi olan kisimlarinin  “bina” olarak; Tadilati
siren kisimlarinin ise binadaki ruhsat gerektiren kapsaml tadilat nedeniyle “gayrimenkul projesi”

olarak portfoye alinmasinda sakinca bulunmadig distinilmektedir.

Binada kira geliri elde edilen kisimlar tadilat yapilan alanin disinda olup kira geliri elde edilen

kisimlara ait yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

Diger yandan degerleme konusu binada zemin katta; proje hilafi olarak sundurma alaninin alti demir
dograma ile kapatilarak yaklasik ilave 60m? kapali alan olusturulmus olup Planh Alanlar Tip imar

Yonetmeligi’'nin 4. Maddesi “y” bendi asagidaki gibidir.

Esasli tadilat: Yapilarda taslyict unsuru etkileyen veya yapi insaat alanini veya emsale konu alanini
veya taban alanini veya bagimsiz bolim sayisini veya ortak alanlarin veya bagimsiz boltimlerin alanini

veya kullanim amacini veya ruhsat eki projelerini degistiren islemleri

Buna gore esash tadilat, ruhsata tabi olup, ikitelli Organize Sanayi Bélge Mudirligi’'nde yapilan
arastirmada zemin kattaki sundurma alti alanin kapatilmasi bina taban alanini degistirmis olup esasli
tadilat olarak nitelendirilebilecek olan bu isleme ait tadilat projesi ve tadilat yapi ruhsatina

rastlanmamistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22. Maddesi 1. fikrasi “d” bendine
gore gerceklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme

sirketleri tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir;
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Bu durumda, mevzuat uyarinca alinmasi gereken tim izin ve belgeler alinmamis oldugundan

degerleme konusu tasinmazin gayrimenkul yatirrm ortakhg portféyline alinmasi uygun
gorilmemistir.
Sundurma altinda kalan alanin projesine uygun hale getirilmesi ya da tadilat ruhsati ve tadilat yapi

kullanma izin belgesi alinarak s6z konusu kapatilan alanin ruhsata baglanmasi gerekmektedir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve mevkide
detayl piyasa arastirmasi yapiimistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin pazar degeri
asagidaki sekilde takdir edilmistir.

29.12.2017 Tarihi itibariyle

Tamamlanmasi Durumundaki Pazar

Tamamlanmasi Durumundaki Pazar Degeri

Degeri
KDV Harig 38.500.000 TL 10.189.000 USD
KDV Dahil 45.430.000 TL 12.023.000 USD
GT;‘;‘ ;T;Zg?:;';:::;?;gk;:e;:::r Tamamlanmasi Durumundaki Servet GYO
AT . . g %(%48,65) Hissesine Diisen Pazar Degeri
Degeri
KDV Harig 18.730.000 TL 4.957.000 USD
KDV Dahil 22.101.400 TL 5.849.000 USD
Gayrimenkuliin %95 insa Seviyesindeki | Gayrimenkuliin %95 insa Seviyesindeki
Pazar Degeri Pazar Degeri
KDV Harig 37.500.000 TL 9.924.000 USD
KDV Dahil 44.250.000 TL 11.710.000 USD
Servet GYO' nun %95 insa Seviyesinde Servet GYO' nun %95 insa Seviyesinde
(%48,65) Hissesine Diisen Pazar Degeri (%48,65) Hissesine Diisen Pazar Degeri
KDV Harig 18.240.000 TL 4.827.000 USD
KDV Dahil 21.523.000 TL 5.696.000 USD
1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani %18 kabul edilmistir.
3.  Degerlemede 29.12 2017 tarihli TCMB Doviz satig kuru 1 USD:3,7787 TL dikkate alinmigtir.
4.  Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

Hazirlayan
Taner DUNER

Lisansl Degerleme Uzmani

Kontrol Eden

Dilek YILMAZ AYDIN

SPK Lisans No: 401431

TR S

SPK Lisans No: 400566
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Lisansli Degerleme Uzmani

Onaylayan
Nesecan CEKICI

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400177
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9 EKLER

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri
Onayli imar Durum Belgesi
Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi
Proje Kapak Sayfasi
Fotograflar

Ozgegmisler
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SPK Lisans Belgeleri
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