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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

08.01.2019

Rapor No

SRVGY-2018-00003

Degerleme Tarihi

31.12.2018

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Beylikdizii ilcesi, Yakuplu Mahallesi, 6 Ada 24 Parsel
kayith “arsa” nitelikli gayrimenkuldeki kat karsiligl soézlesmesi

uyarinca Servet GYO nun elde edecegi hak ve fayda

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Giincel Pazar Degeri Tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa
Alani

26.120,62 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Sanayi-Ticaret-Depolama Alani

31.12.2018 Tarihi itibari ile

Servet GYO’nun Elde Edecegi Hak ve Faydanin Pazar
Degeri (TL)

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

43.080.000 TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

46.526.400 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. 31.10.2018 tarihli Resmi gazetede yayinlanan 287 sayili Cumhurbaskanhgi kararnamesi ile konut ve
isyeri teslimlerinde 31.12.2018 tarihinde kadar KDV % 8 oraninda uygulanacak olup KDV %8 olarak

kabul edilmistir

3. Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikkiimlerine gére hazirlanmistir

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansl Degerleme Uzmani

Dilek YILMAZ AYDIN

Lisansl Degerleme Uzmani

Taner DUNER

Sorumlu 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 sinirhidir.
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 sonugclara bagl
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 (IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig 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 uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

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 gérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, 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 siireci géz éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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e Degerleme uzmani milk UGzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli 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 alinmamugtir.

e Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidd calismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl 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 galismalari, "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 calismasi yapilmistir.
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tirii

Rapor Tarihi : 08.01.2019
Rapor Numarasi : SRVGY-2018-00003
Raporun Tiirii : istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 6 Ada 24 Parselde kayith

“arsa” nitelikli gayrimenkulden kat karsiligl s6zlesmesi uyarinca Servet GYO nun elde edecegi hak ve
fayda gilncel pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani Dilek Yilmaz AYDIN
Raporu Kontrol Eden : Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
SPK Kapsami : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 13.12.2018 tarihinde calismalara baslanmis 08.01.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Servet Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. arasinda 21.11.2018

tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

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

1.6 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

1.7 Miisteriyi Tanitic Bilgiler
Miisteri Unvani : Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

1.8 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin 21.11.2018 tarihli talebine istinaden, ilgili
gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuati hiklimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur. Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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3. DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya ylkumlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir

alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasginmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan

ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari gergevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (i¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklasimi”
dir. Bunlarin timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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
prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, 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.
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Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin dnemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stire igin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z

konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gercgeklesen tiim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli Olciide ayni faydaya sahip bir varhig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katihmcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
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Belli baslh tic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

donistiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklagimi yontemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuclanmaktadir.

Uzun &mirli veya sonsuz émirli varlklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
slresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varhgin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak nitelendirilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

GUclh i¢ pazar ve girisimci 0zel sektor, yatirimlari ve ihracati destekleyerek Tirkiye'nin son 15
yildaki ekonomik blyiimesine ivme kazandirmistir. Son 15 yilda Tirkiye gayrisafi yurtici hasilasini
236 milyar ABD dolari (2002) seviyesinden 851 milyar ABD dolarina (2017) ylikselterek kayda

deger bir performans sergilemistir.

= K
=K

2002 2017

[Kaynak: TUIK

Tlrkiye'nin kisi basina milli geliri 2002 yilinda 3.581 ABD dolari iken 2017 yilinda 10.597 ABD

dolari seviyesine ylikselerek g kat artis sergilemistir.

ABD dolan 10.597
ABD dolan 3.581

2002 2017
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Mali disipline bagh kalan Tiirkiye, 2002 yilinda %70 olarak gergeklesen kamu borg stokunun milli

gelire oranini 2017 yilinda %28 seviyesine distirmistir.

Turkiye, ihracatta gerceklesen %10,3 oranindaki yillik ortalama biylime ile diinya performansinin
Gzerine ¢ikmis ve ihracat hacmini son 15 yilda 36 milyar ABD dolarindan 157 milyar ABD dolarina
ylkseltmistir. Bu performans dogrultusunda Tirkiye’'nin 2002 yilinda %0,6 seviyesinin altinda

olan kiiresel ihracattaki payl 2017 yilinda %1’e seviyelerine ulagmistir.

Tiirkiye'nin Kiiresel ihracattaki Pay!
%0,90
%0,56
[x ) ™ = N b=l r oo o o - e o =t uw ]
(=] o o [=] o = (= o |y - - oy ™ |y — |y
=] ) = o =) = = o ] = =) (=) [=] =] =] ]
(] [ o o™ ] [y ] [ o o o [ [} [ o “
Kaynak: ITC

2018 yili 2. Yarisinda enflasyon, déviz kurundaki hizli yikselise pararel olarak yikselme egilimine
girmistir. Agustos ayi enflasyon verilerinin ardindan para politikasi durusunu “yeniden
sekillendirecegini” belirten TCMB, 13 Eyliil’deki toplantisinda beklentileri asan bir adim atarak
politika faizini 625 baz puan artirarak %24’e yikseltmistir. Faiz oranlarinin arrttiriimasinin
ardindan ekonomik aktivitede beklenen yavaslama ikinci ¢eyrek itibariyla biylme verilerine
yansimaya baslamistir. Tiirkiye ekonomisi ikinci geyrekte yillik bazda %5,2 biylimis olup yilin ilk
yarisi itibariyla Tirkiye ekonomisi %6,2 biylimistir. Issizlik orani Haziran déneminde %10,2
diizeyinde gerceklesmistir. Ekonomik aktivitede yasanan dengelenme paralelinde cari agik

daralma egilmine girmistir. issizlik orani Haziran déneminde %10,2 diizeyinde gerceklesmistir.
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Bu yil adi Yeni Ekonomi Programi (YEP) olarak revize edilen hikiimetin orta vadeli programinda
fiyat istikrari ile finansal istikrarin yeniden tesis edilmesi ekonomi yénetiminin esas amaci olarak
belirlenirken, bu sirecte ekonomide yasanacak dengelenme ve bitce disiplinine yapilan glcli
vurgu dikkat cekmistir Yeni Ekonomi Programi’nda Tirkiye ekonomisinin 2018-2020 yillarinda
potansiyelinin altinda bir bliyime performansi sergileyecegi; 2021 yilindan itibaren ise iktisadi
faaliyetin hizlanacagl dngorilmektedir. Enflasyon tarafinda ise tek haneli seviyelere ancak 2020

yilsonunda ulasmasi beklenmektedir.

Yurt ici finansal piyasalarda 6nceki aylarda gorilen yiiksek oynakligin alinan énlemler paralelinde
bir miktar hafifledigi gortlmustir. TCMB’nin 13 Eylil’deki 6ngoérilerin oldukga Gzerindeki faiz
artirnmi ve Yeni Ekonomik Programin biiyik o6lglide beklentileri karsilamasi yurt igi piyasalari

desteklemistir.

Agustos ayinda hiz kazanan tahvil faizlerindeki yukselis Eylil ayinda bir miktar ivme kaybetmekle
birlikte slirmis ancak TCMB'nin faiz kararinin ardindan uzun vadeli devlet tahvillerinin faizlerinin

ise hizla geriledigi gorilmustir.

Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii OECD’nin “2018 Ekonomik Goriiniim raporunda Tiirkiye
icin bu yil 6ngorilen bliyime orani %3,3 olarak yer alirken, gelecek yil Tiirkiye'nin gecici olarak
%0,4 kiculecegi tahmin edilmistir. Raporda i¢c giiven ve talepteki kademeli toparlanmanin
etkisiyle 2020’de biylimenin %2,7’ye yikselecegi ongoriisinde bulunulmustur. Tirkiye'de
enflasyonun bu yil igin %16,8, gelecek yil igin %19,5, 2020 yilinda ise %10,7 olarak

gerceklesmesinin beklendigi belirtilmistir.
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4.2 Gayrimenkul Sektorii

insaat sektdrii ekonomik biiyiime icinde de dnemli bir paya GSYH (biiyiime) oranlari ile arasinda ciddi
bir iliski bulunmaktadir. Gegtigimiz yillarda Tirkiye'de insaat sektorii ekonominin bliyimesine paralel
bir genisleme yasamistir. Gayrimenkul sektérii 2017 yilinda 6nemli bir performans sergileyerek
Turkiye ekonomisi biiyime oraninin {izerinde biyimistiir.  Ulkemizdeki biiyime ve diger
makroekonomik degiskenlerin disinda 6zellikle son bir yillik siirecte diinya ekonomisinde meydana
gelen risk artisi da dikkat cekmektedir. Uluslararasi ticarette yasanan korumacilik egilimi ve bliyik
merkez bankalarinin faizleri artirmasi yatirrm nedeniyle para hareketlerine 6énemli 6lg¢ide kisit

getirmistir.

Doviz kurunda meydana gelen hizh yikselis, piyasadaki volatilite, enflasyon oraninin beklentilerin
Ustlinde gelmesi, faiz oranlarindaki yilkselis gibi unsurlar gayrimenkul sektorini de olumsuz
etkilemistir. 2018 yili 2. ¢ceyreginden itibaren gayrimenkul sektoriine olan giiven kismen kétimser bir

beklentiye donlismis durumdadir.

Diger taraftan, yasanan kur artisi yabancilarin konut aliminda olumlu etki yaratmistir. Burada Tirk
Lirasi (izerinden satisa konu olan konutlarin yabanci yatirimci agisindan gérece ucuz kalmasinin etkisi

vardir.

Turk yatinmcilarinin geleneksel yatirirm araci olarak ifade edebilecek konut yatirimlari ise 6zellikle
uzun vadede diger finansal yatirim araclarina kiyasla her zaman iyi bir alternatif olmustur. Ancak 2018
yili ikinci ceyreginden itibaren hem vyeni konutlarda hem ikinci el konutlarda donemsel getiri
enflasyonun altinda kalmaktadir. imar barisi yasasinin ¢ikarilarak tlkemizdeki imara aykiri yapilara
yonelik yapilan diizenleme sonucu 31 Aralik 2017 tarihinden 6nce ruhsatsiz veya ruhsat eklerine
aykiri yapilmis kirsal ve kentsel alanlardaki tim yapilar imar barisi kapsamina alinmis bulunmaktadir.
imar barisi siirecinin 6zellikle; konut veya is yerlerinin ekonomik olarak bir deger ifade etmesi ile
fabrika ve her tirlt tasinmazin daha saglikh olarak ticari piyasalarda teminat olarak gosterilmesine de
olanak saglayacagi disliniilmektedir. Gayrimenkul sektérinin ‘stirdirebilir bir sekilde bliylyebilmesi
icin hem yasal hem de kurumsal dizenlemelere gidilmesi gerekmekte olup, hiikiimetin agiklamis
oldugu orta vadeli programda tasinmaz degerleme sistemi kurularak gayrimenkul envanteri
tamamlanmasi, tapu harglari ve emlak vergilerinin gercek degerleri lzerinden alinmasi saglanacak
sekilde gayrimenkul vergilendirme sistemi yeniden diizenlenmesi, ayrica yeniden yapilandirilacak
olan Tirkiye Emlak Bankasi A.S. nin gayrimenkul finansmanini yonlendirecek bir banka haline
getirilmesi planlanmaktadir. Konut alan yabancilara vatandaslik i¢in uygulanan 1 milyon dolarhk

sinirin 250.000 dolara gekilmesi yabancilarin Tiirkiye'de konut edinimini daha cazip hale getirmistir.

Kaynak: GYODER 2. Ceyrek Raporu, Yeni Ekonomik Program.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

43.1 istanbulili
Tirkiye’'nin yedi cografi bolgesinden biri olan ve Balkan Yarimadasi ile Anadolu arasinda bir gegis

olusturan Marmara Bélgesi’nde yer alan istanbul ili, Avrupa ve Asya kitalarinin birbirine baglandig

noktayi olusturmaktadir.
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istanbul ili Konumu
istanbul ili, 5.400 km?lik ytuzolgtimuyle tilke topraklarinin %0,7’sini kaplamaktadir. istanbul,

Tirkiye’nin kuzeydogusunda yer alir. istanbul'un Catalca Yarimadasi lizerinde bulunan topraklari
Avrupa yakasi, Kocaeli Yarimadasi tGzerinde bulunan topraklariysa Anadolu yakasi olarak adlandirilir.
ilin iki yakasini birbirinden istanbul Bogazi ayirir. istanbul ili kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara

Denizi, batida Tekirdag, doguda da Kocaeli ile komsudur.

Karadeniz

Marmzara Denizi

istanbul ili ilgelerinin Konumu

10
Rapor No: SRVGY-2018-00003



Ulasim yollari Gizerinde elverisli konuma sahip olmasi, Marmara Bolgesi’'ni diger bélgelerden ayiran en
onemli dzelliklerden bir tanesidir. Ulkenin cesitli kesimleri ile Tirkiye’yi diger Ulkelere baglayan
baslica kara, deniz ve hava yollari bu bdlgede birlesmektedir. Avrupa ve Asya kitalarini birbirine
baglayan en kisa kara ve deniz yollari Marmara Bolgesi lizerinden gecmekte ve bu yollar Karadeniz
Ulkelerini Akdeniz’e baglayan deniz yolu ile de kesismektedir.

Bélgenin; basta istanbul olmak {izere her alanda gelismesinde, bircok hizmet sektdriiniin olusmasinda
ve Ulkenin diger bolgelerinden siirekli gd¢ almasinda ulasim yollari Gzerindeki konumu énemli rol
oynamaktadir.

1973 vyilinda hizmete giren Bogazici Koprisi’niin ardindan kisa bir slire icinde c¢evre yollar
tamamlanmistir. Asya’yl Avrupa’ya baglama ve transit trafigi kent ici trafikten ayirma amaci tasiyan
bu proje sonucta kentin “fiziki gelisme omurgasi”’ni olusturmus ve kent ici arterler haline
donlismistir. Kentin davranis modelini degistiren, kendi talebini yaratan ve doyum noktasina gelen
bu omurga kisa siirede yetersiz kalmis ve 1988 yilinda Fatih Sultan Mehmet Koprisi ve takip eden
yillarda ikinci kusak cevre yollari hizmete aciimistir. Son olarak 2016 yilinda 3. Kopri acilmis olup,
kopri ile baglantil olarak Kuzey Marmara Otoyolu’nun bir kismi da trafige acilmistir. Yol ile 2.
Kademe yollarin baglantisini saglayan ulasim akslarinin énlimuzdeki yillar icinde hizmete acilmasi
beklenmektedir.

Turkiye’'nin en 6nemli ithalat limani olan Haydarpasa Limani ile ulusal ve uluslararasi diizeyde (ilkenin
baglica hava ulasim merkezi olan Atatiirk Havalimani istanbul’da yer almaktadir. Ayrica Sabiha
Gokcen Havalimani gin gectikce kapasitesini artirmaktadir. Kapikule Sinir Kapisi’'ndan Tirkiye
topraklarina giren Edirne-istanbul kara ve demiryolu, cesitli hatlariyla Avrupa ile baglantiyi saglayan
diger ulagim tirlerini olusturarak, istanbul il'inin sadece iilkesi icindeki degil, Avrupa ve Orta

Dogu’daki 6nemini de giiclendirmektedir.
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Marmara Bélgesi ve istanbul ili Ulagim Baglantilari
istanbul’un diger tiim iller ile karayolu baglantisi vardir. Karayolu ile ulasimda kullanilan Biiyiik

istanbul Otogari, 1980'li yillarda Topkapi'da bulunan istanbul Trakya Otogari'nin yetersiz gelmesi
Uzerine, 1987'de yapimina baslanmis, 1994 yilinda hizmete girmistir.

Kente demiryolu ile ulasim icin kullanilan Haydarpasa Gari, 1908'de istanbul - Bagdat Demiryolu
hattinin baslangic istasyonu olarak insa edilmistir. Gar, TCDD'nin ana istasyonudur. istanbul'un
Anadolu Yakasi'nda Kadikdy’de bulunur. Sehrin Avrupa yakasinda Eminoni'nde bulunan Sirkeci Gari
Trakya ve Avrupa'ya demiryolu ulasiminin baslangicidir.

ilde kent ici ulasimda kullaniimak iizere istanbul Ulasim AS. Tarafindan isletilen metro, tramvay; IETT
tarafindan isletilen metrobiis ve otobiislerin yaninda dolmus ve IDO tarafindan isletilen deniz
otoblsleri ve feribotlar da kullaniimaktadir. Yapimina 2004 yilinda baslanan Marmaray tamamlanmis,
Avrupa Yakasi ile Asya Yakasi metro agi ile birbirine baglanmistir. Kentte ayrica 1.510 m
uzunlugundaki Fatih Sultan Mehmet, 1071 m uzunlugundaki Bogazi¢i Koprisii ve 2.164 m

uzunlugundaki 3. Képri ile Avrupa Yakasi ile Asya Yakasi arasi ulagim saglanmaktadir.
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4.3.2 Beylikdiizii ilgesi

Beylikdiizii ilgesi istanbul’un Avrupa yakasinda yer almaktadir. ilge giineyde 12.4 km kiyi uzunlugu ile
Marmara Denizi'ne, doguda Avcilar, kuzeyde Esenyurt, batida ise Bliylikcemekce ilcelerine komsu
olup yaklasik 37.38 km? bir alana sahiptir. Beylikdizi ilgesinde Yakuplu Merkez Mahallesi, Sahil
Mahallesi, Marmara Mahallesi, Kavakh Mahallesi, Girpinar Mahallesi, Dereagzi Mahallesi,
Cumhuriyet Mabhallesi, Biiyluksehir Mahallesi, Baris Mahallesi ve Adnan Kahveci Mahallesi olmak

Gzere 10 mahalle bulunmaktadir.

Beylikdlizli, Avrupa ve Asya’yl baglayan E-5 karayolu lizerinde olmasi nedeniyle 6nemli bir stratejik

konuma sahiptir. Ambarli ticaret limaninin ilgede olmasi ilgenin stratejik dnemini artirmaktadir. ilge
Atatlrk Havaalani’'na 21 km. uzakliktadir. Metrobiis hatti ilceye kadar ulagmistir. Metrobis ile

Beylikdlzii’'nden So6giitlicesmeye ulasim 83 dakikadir.

Beylikdizli dnceki yillarda ikinci konutlarin yer aldigi bir sayfiye yeri iken zaman iginde artan niifus ve
yapilasma baskisi nedeniyle kimlik degistirmis, birinci konutlar hizla artmistir. ilge 2000 yilindan sonra
planli ve dizenli bir sekilde gelismeye baslamis, kagak yapilasmasi olmayan, depreme dayanikli
binalari ile 6rnek gosterilen bir kent olarak blylimustir. Beylikdlizi 2008 yilindan 6nce
Bliylikcekmece’ye bagh iken, 2008 yilinda Glirpinar ve Yakuplu ilk kademe belediyelerinin katilimi ile
ilce haline gelmistir. ADNKS’e gore, ilgenin 2008 yilinda 185.633 kisi olan niifusu 2012 yilinda 229.115
kisiye ulasmistir. 2015 Yili ntGfusunun 279.999 kisidir. Beylikdiizii’nde niifusun artis sebepleri arasinda
ulasimin kolayligi, 6nemli ticaret yollari Uzerinde olmasi, ithalat ve ihracat limanina sahip olusu,
ticaretin gelismesi, istanbul merkezde niifusun artmasi ve konut fiyatlarinin yiikselmesi, ilcede yiiksek
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yapilardan olusan konutlarin yogunlugu, binalarin blyik kisminin depreme dayanikli olmasi

sayilabilir.

Beylikdiizii ilgesinde bulunan alisveris merkezleri, tniversiteler ve TUYAP fuari ilgenin ekonomik
hayatina canlilik getirmektedir. ilcede Bahcesehir, Beykent ve Fatih Universitesi olmak lizere 3
Universite; Marka City, Media Markt, Carrefoursa, Kule Carsi, Stars, Sirmen Center, Real, Marmara

Park, Migros ve Beylicium gibi alisveris merkezleri bulunmaktadir.

4.3.3 Beylikdiizii Gayrimenkul Piyasasi

Beylikdiizii ilcesi 6zellikle 2000 yilindan sonra planli ve diizenli bir sekilde gelismeye baslamistir.
Kacak yapilasmasi olmayan, diizenli gelisen bir ilcedir. Alisveris merkezleri, toplu konut projeleri,
kiltir merkezi, 6zel saghk kuruluslar, saghk ocaklari, egitim kurumlari, sosyal donati alanlariyla
surekli gelismektedir.

Ayrica Beylikdiizii ilcesi’nde yer alan Ambarli Limanini varligi, bélgede sanayinin gelismesinde énemli

bir yere sahiptir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Beylikdiizii ilcesi, Yakuplu Mahallesinde, Sanayi Caddesi

ve Fuar Caddesi’'ne cepheli konumdadir.

Konu arsaya ulagsmak i¢in, D-100 Karayolu’ndan Bliyiikcekmece istikametine dogru giderken Marmara
Park Alisveris merkezini gectikten sonra yanyoldan devam edilerek, ilk kavsaktan saga sapilip,
ardindan sola devam edilerek, E-5 yolunun karsi tarafina gelinir. Ardindan Migros Alisveris Merkezinin
onitinden E-5 Yanyolu lzerinden ilerlenir, ardindan Haramidere Caddesi ve Haramidere Kavsagi takip
edilerek, Yakuplu Mahallesi'ne yoniinde devam edilip, Sanayi Caddesi (izerinden tasinmazin

bulundugu Fuar Caddesi’ne ulasilir.

Marmara Park AVM

Haramidere Sanayi

Sitesi

Degerleme Konusu

Tasinmaz

Degerleme Konusu Tasinmazin Konumu

Degerleme konusu tasinmaza giris, Beysan Sanayi Sitesi kapisindan saglanmaktadir. Yakin gevresinde
Uretim tesisleri mevcuttur. Tasinmazin karsi tarafinda insaati devam eden Matbaacilar Sitesi yer
almaktadir. Bolgenin yakin civarinda konut ve ticari gelisim mevcuttur. Toplu tasima agisindan gelisim
iyidir. Degerleme konusu tasinmaza ulasmak igin toplu tasima araglari kullanildiginda Haramidere
Sanayi Duraginda inilip, Sanayi Caddesi Uzerinden ilerlenerek tasinmazin bulundugu Fuar Caddesi'ne

ulasihr.
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Istanbul

ilgesi : | Beylikdiizii

Mahallesi : | Yakuplu

Koy H

Mevkii -

Pafta No 3

Ada No 1|6

Parsel No 1|24

Yizolgimii 11 26.120,62 m2

Maliki : | Ahmet Kemal Ersu 3/4

Karaca Ziiccaciye Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi 41/400
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi 59/400

Niteligi : | Arsa

Tapu Tarihi : | 08.08.2017
Yevmiye No : | 17893

Cilt No : | 22

Sayfa No 1| 2103

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Beylikdiizii Tapu Sicil Midurligi’'nden temin edilen 13.12.2018 tarihli tapu kayit 6rnegine gore
gayrimenkul Gzerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.
e (09.10.2018 Tarih 22468 Yevmiye numarasl tasinmazin tamaminda Servet Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi adina kat karsihgi insaat hakki vardir.
e Servet Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S'nin hissesi izerinde 09.08.2017 tarih 17968 yevmiye
numarasi ile Karaca Ziiccaciye Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi lehine, 10.000 TL ‘lik bir ipotek

mevcuttur.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

18.11.2016 tarihinde Ahmet Kemal Ersu ve Karaca Ziccaciye Ticaret ve Ananonim A.S. ile
imzalanmig Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Karsihgl insaat Sézlesmesi
imzalanmis olup, bu islem neticesinde miilkiyet yapisinda da degisiklik s6z konusu olmustur.
sozlesmeler rapor ekinde sunulmustur. 09.10.2018 tarih ve 22468 yevmiye numarasi ile
tasinmazin tamamina “Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi adina kat karsiligl insaat hakki

vardir” serhi konulmustur.
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5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

5.3

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu tasinmazin Servet Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgr A.S hissesi Uzerinde
09.08.2017 tarih 17968 yevmiye numarasi ile Karaca Ziiccaciye Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi
lehine, 10.000 TL ‘lik bir ipotek mevcuttur. Bu ipotek 18.11.2016 tarihinde Karaca Ziiccaciye
Ticaret ve Anonim A.S. ile imzalanmis Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Karsilig
insaat S6zlesmesinin 3. Maddesinde Servet GYO’a devredilecek hisse karsiligi arsa sahibi lehine

10.000 TL insaat ipotegi teminati olarak belirtilmistir. S6zlesme 6rnegi rapor ekinde paylasiimistir.

S6z konusu ipotek; 28.05.2013 Tarihli 28660 Sayili Resmi Gazete’de yayinlanan “Gayrimenkul
Yatirnnm Ortakliklari’na iliskin Esaslar Tebligi”nin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin
sinirlamalarin belirtildigi” 22. Madde C Béliimi ve ipotek, rehin ve sinirli ayni hak tesisi”nin

belirtildigi 30.Madde kapsaminda degerlendirilmistir.

“MADDE 30 — (1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi
arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine list hakki tesis

edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik

portféyiinde bulunan gayrimenkuller lizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi

miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin
kredi temini amaciyla portféydeki varliklar (izerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir. Portféydeki varliklarin tizerinde bu amaclar disinda hicbir suretle ligiincii kisiler lehine
ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta

bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur.”

Bu sebeple degerleme konusu tasinmazin Servet GYO hissesinde yer alan ipotek projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine konuldugu ve bu durum sozlesmede belirtildigi icin , GYO

portfoylne alinma agisindan engel teskil etmemektedir.

Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Beylikduizii Belediyesi’nden edinilen bilgiye gore parselin mevcut imar durumu asagida verilmistir;

6 ada 24 parsel; 16.02.2004 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Yakuplu Revizyon Uygulama imar Planinda

“S3+T+D” ile gosterilen Sanayi-Ticaret-Depolama Alani Taks:0.50, Kaks:2.00, h(max):4 kat (15.50 m.)

olarak planlanmistir. Parselin herhangi bir terki olmadigi net alaninin tapudaki ytzol¢iimi ile ayni

oldugu bilgisi edinilmistir.
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Plan Notlarr:
S$3+T+D ile gosterilen Sanayi Alanlarinda;

* Bu alanda Max.TAKS=0.50, max. KAKS= 2.00, max.h=4 kat (15.50 m.), 6n bahge mesafesi min. 8.50
m., min.
parsel alani 1000 m?'dir.

* Bolgenin otopark sorunu her imar adasi iginde otopark yonetmeligine gore ¢ozulecektir.

* Bélgenin dere yatagi olmasi nedeniyle subasman kotu yol kirmizi kotundan max. 1.50 m yukarida
olusacaktir. Ayrica bu kot farki h:15.50 bina yiiksekligine dahil degildir.
* Yanici, parlayici, patlayici sanayi, depolama ve ticaret turleri yer alamaz.
* imar adasi 6lceginde enerji kapasitesi hesabi yapilarak giicii ve alani belirlenen trafo yerleri
irtifak
hakkiyla ¢o6zllecektir.
* Gayri sthhi muesseseler yonetmeliginin, ikinci sinif gayri sihhi miiesseselerinde belirlenen
sanayi
turlerinden sira maddeleri belirtilenler yer alacaktir:
* 5-50 hp arasinda motor giict kullanan her neV’i elektromekanik, elektromanyetik ve madeni
esya imal,
isletme ve tamir atolyeleri,
* Harf dokiimi yapmayan ve 5-50 hp giiciinde motor gticli kullanan matbaacilar ve baski
yerleri,

* Plastik, plasiglas, poliester vb... Maddelerden esya, oyuncak, reklam levhalari vb... Yapan
yerler (bknz. Tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi plastik
Urunleri imalati (sf. 98) oyun ve oyuncak imalati (sf. 130)

* Tarak imalathaneleri [ bknz. “tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi
siniflamasi” baska yerde siniflandiriimamis diger imalatlar (sf. 130)]

* Camdan ayna ve benzeri madde imal yerleri [bknz. “tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi
standart sanayi siniflamasi” cam ve cam trUnleri imalati (sf. 99) ]

* Dizel jeneratorler [bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi”
baska yerlerde siniflandiriimamis elektrikli makine ve cihazlarin imalati/ elektrik motoru,
jenerator, transformatorlerin imalati (sf. 116)]

* Kuru temizleme vyerleri [bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi
siniflamas)” diger hizmet faaliyetleri / tekstil ve kirk Grunlerinin yikanmasi ve (kuru)
temizlenmesi (sf.171)]

* Isitict minder imalathaneleri [bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi
siniflamasi” bagska yerlerde siniflandiriimamis ev aletleri imalati (sf. 115)]

* Liters, idrafil ve pamuk Gretim yerleri (bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart
sanayi siniflamasi”)

* 5-50 hp motor giici kullanan dokuma konfeksiyon atolyeleri [bknz .“tim elektronik
faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi” tekstil  Grinleri imalatt /  tekstil
elyafinin hazirlanmasi ve iplik haline getirilmesi, tekstil dokumaciligi (sf. 82) — giyim esyasi
imalati, kiirkiin islenmesi ve boyanmasi (sf. 86 —87)

* Soguk hava depolari [bknz .“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi
siniflamasi” depolama ve ambarcilik faaliyetleri (sf. 145)]

* Ciklet fabrikalari [bknz.“tiim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi”
kakao, cikolata ve sekerleme imalati (sf. 80)]

* Yemek fabrikalari [bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi”
lokanta, kahvehanehane, bar ve diger yeme icme yerleri (sf. 141)]

* 5-50 hp motor giici kullanan ve islenmis deriden esya imal eden yerler [bknz.“tim elektronik
faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi” derinin tabakalanmasi ve islenmesi/bavul,
el cantasi ve benzeri ile saraggilik ve kosum takimi imalati (sf.87)]
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* Nakliyat, ticaret, komisyon, ithalat ve ihracat isleriyle ilgili depolar [bknz.“tim elektronik
faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi”depolama ve ambarcilik faaliyetleri (sf.
145)] 82. Diigme, fermuar, semsiye vb... imal yerleri [bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar
arasi standart sanayi siniflamasi” baska yerde siniflandirilmis diger imalatlar (sf.130)]

Tasinmazin imar Durumu

5.3.1 Gayrimenkullere iligkin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Beylikdiizii Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nde yapilan arastirmada parsel (zerinde

gelistirilen projeye ait 28.06.2017 tarihli mimari projesinin, 30.06.2017 tarih 10/23 numarali yeni
yapi icin verilmis yapi ruhsatinin, isim degisikligine istinaden verilmis 09.11.2017 tarih 19/4 numarali
yap! ruhsatinin bulundugu gorilmistir. 2018 yili icerisinde tadilat projesi alinarak yeniden ruhsat
alinmistir. 31.12.2018 tarih ve 10/13-1 nolu tadilat ruhsati ve 12.11.2018 tarihli mimari projesi
goralmuistir. Tadilat edilen 15.491, 85 metrekare olup bagimsiz bolim sayisinin 184 adete yikseldigi

gorulmustir.
Ayrica Beylikdiizii Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden temin edilen 20.12.2018 tarih
39731731-310.05-E.840854 sayili imar sayili imar durum yazisi rapor ekinde sunulmustur.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Arsa Gzerinde insaat ¢alismalari devam etmekte olup, projenin yapi denetimi Beyazit Yapi Denetim

tarafindan yapiimaktadir.
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5.3.3  Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Son g yillik dénem icerisinde degerleme konusu tasinmazlarin hukuki durumunda herhangi bir

degisiklik gerceklesmemistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul izerinde gelistirilen projeye iliskin yapi ruhsati, onayli mimari projesi

mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig
Degerleme konusu tasinmazin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakhigl portféyine

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

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

Projeye iliskin bilgi ve planlar ve takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup éngorilen

proje disinda farkli bir proje uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkh olabilecektir.

5.4 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

Degerleme konusu parsel iizerinde Sinpas is Modern Ambarli adinda bir proje gerceklestirilmektedir.
Topografik olarak egimli bir yapiya sahip olan tasinmaz lzerinde insaat faaliyetleri baslamis olup,
proje de toplam temel insaatinin 5.000 m’si tamamlanmis, bu temelin Ustiinde 4. bodrum katin kaba
insaatl tamamlanmistir. Proje alaninda insaat ¢alismalari devam etmekte olup, projenin Haziran 2020

tarihinde tamamlanmasi planlanmaktadir.
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541

Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz Tem Otoyolu, E-5 Karayoluna yakin mesafede, olduk¢a merkezi
bir konumda yer almaktadir.

Degerleme konusu parsel Beylikdizi ilgesi sinirlari icerisinde, D-100 Karayolu’ndan yaklasik
750 m iceride yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu noktaya 6zel arac¢ ulasim mimkin olup, D-100 yolunda yer alan toplu
tasima duragindan sonra yaklasik 1 km yaya olarak yirinerek ulasim mimkdnddir.

Parsel Gizerinde insaat calismalari baslamistir.

Arsa egimli bir topografyaya sahiptir.

Arsaya Beysan Sanayi Sitesi kapisindan ulasiimakta olup, sitede agirlikh olarak kagit, tekstil
olmak Gzere Uretim sektdrl hizmet vermektedir.

Parselin Sanayi Caddesi’'ne cephesi 218 metre, Fuar Caddesi’ne cephesi 130 metredir.
Arsanin konum itibariyle Kumcular Yolu tzerinden goriinirlGgi yiksektir.

Projenin yapi ruhsatina gore toplam insaat alni 121.591,25 metrekaredir. Bu alanin 86.380
m? ofis ve isyeri, 35.211,25 m” ‘si de ortak alandir.

Projede toplam 184 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Proje 4. Bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve gati piyesinden olusmaktadir.

Projedeki tasinmaz birimlerin zeminleri sertlestirilmis beton, duvarlar algi sivali teslim
edilecektir.

Her bir tasinmazin kendisine eklentili otopark alani mevcuttur.

Projede her kattan tir erisimi mevcuttur.

Zemin tasima kapasitesi 1 m2’de 1 ton olarak planlanmistir.

Proje alaninda harfiyat calismalari tamamlanmis olup, 5000 m%¥nin temeli atilmis ve 1 kat
kaba ingaat insa edilmistir. insaat calismalarinda %5 seviyesinde olup, ruhsat, mimari proje,
mobilizasyon ¢alismalarinin  tamamlanmasi sebebiyle tamamlanma orani %7 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

S6z konusu degerleme galismasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmaza Ozel arag ve toplu tasima ile ulagim rahattir.
e Tasinmazlarin Kumcular Yolu Gzerinden gorindrliga yiksektir.
e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede altyapi calismalari tamamlanmistir.

e Bolge benzer tarzda gelistirilen proje sayisi sinirlidir.

Zayif Yonler

e Gayrimenkul hisseli milkiyet durumundadir.

e istanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafededir.

Firsatlar

e Yapimi planlanan Bakirkdy-Beylikdiizii Hafif Rayli Sistem Hatti tamamlandiginda bolgeye
ulasim daha da kolaylasacaktir.
e Beylikdiizii ilgesinde son dénemde yatirmlar artmistir.  Ozellikle ulasim imkanlarinin

gelismesiyle birlikte konut projelerinin yogun bir sekilde arz edildigi gorilmustir.

Tehditler

e Bankalarin kredilere uyguladiklari ylksek faiz oranlari gayrimenkul piyasasini olumsuz
etkileyebilir.

e insaat maliyetlerindeki artis konu milkiin maliyetini yiikseltmektedir.

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

Mahallinde yapilan arastirmada bolgede kat karsiligl anlasmalarda pay oranlarinin genellikle %40-45

mal sahibi, %60-55 yiiklenici payi seklinde oldugu 6grenilmistir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda tasinmazda insaat ¢alismalari yeni basladigi icin, maliyet ve gelir yaklasimi

yontemleri kullaniimistir.

6.4.1 Pazar Yaklagimi
Parsel Gzerinde yapimi siiren bir proje olmasi nedeniyle degerleme Pazar yaklasimi kullaniimamis

olup maliyet ve gelir yaklasimlari igerisinde arsa ve isyeri degerlerinin belirlenmesinde Pazar

yaklasimindan faydalanilmgtir.

6.4.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasiminda kullanilmak Gzere arsa degerinin belirlenmesine esas kullanilan verileri iceren

emsal listesi asagidaki tabloda belirtilmistir.

EMSAL Yeri Ozellikleri ?:::; Fiyati (TL) B'(r_:_':}::‘zla;t' Kaynak
Beysan Sanayii Sitesinde ana
giris kapisina yakin, iki cadde
arasinda 2154 m2, sanayi+ AC Gayrimenkul
Emsal 1 depolama+ ticaret imarli arsa, 2.154 10.350.000 4.805,01 05322131385
Beysan | Emsal 2, yiksek gerilim hatti 0216 462 00 10
Sanayi | oldugu icin emsalin tamamini
Sitesinde kullanilamiyor.
Beysan Emsal 2 Sanayi +Ticaret
Emsal 2 | Sanayi Depolama 2 Sene Once 1.360 5.222.400 3840 Remax Hedef 0532
Sitesinde Satilmis. 2701646
Sanayi+ depolama+ ticaret
Beysan imarli arsa Emsal 0,80 Lojistik Fabrika Depo
Emsal 3| Sanayi bodrum katlari agiga 6.850 26.000.000 3796 Kiralama
Sitesinde ¢ikabiliyor. (Guvercin 05326182423
Caddesinde)
Beysar‘1 Kiigiik sanayi alanlariimarh Ekip Gayrimenkul
Emsal 4 Siizzii\ge arsa Emsal 2 4.011 36.000.000 8975 0544 7442874

Satista olan arsalarin satis fiyatlari Gzerindeki muhtemel pazarlik paylari, alim satim masraflari ve

emlak¢l komisyonlari goz 6niinde bulundurulmustur.

- Beylikdlzli Belediyesi Emlak Servisinde yapilan arastirmada, 2018 yili emlak vergisine esas
birim metrekare arsa rayicinin Fuar Caddesi i¢in 358,23 TL oldugu 6grenilmistir.

- Bolgede yapilan arastirmalarda arsa birim metrekare satis fiyatlarinin 800 USD-1.000 USD
araliginda oldugu ve dolar kurunun 1 USD=5 TL olarak kabul edildigi bilgisi alinmistir.
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Emsaller degerlendirilirken satilik arsalarin satis fiyatlari (izerinden pazarlik payr muhtemel emlakgi

komisyonlari ve emlak alim-satim masraflari dikkate alinmigtir. Degerleme konusu tagsinmazin mevkii,

konumu, parsel alanlari, imar fonksiyonlari ve yapilanma kosullari, ¢evresinin tesekkil tarzi goz

oniinde bulundurularak ve cevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri de dikkate alinarak,

4.000 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Satilik Fiyati (TL) 10.350.000 5.222.400 |26.000.000 |36.000.000
Pazarlik Payi -20% 0% -20% -40%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 8.280.000 5.222.400 | 20.800.000 21.600.000
Blyuklik (m2) 5 154 1.360 6.850 4.011
Birim m2 Satilik Degeri 3.844 3.840 3.036 5.385
Konum Diizeltmesi 0% 0% 15% 0%
Biyiklik Dlzeltmesi -25% -30% -15% -20%
Fonksiyon Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
imar Diizeltmesi 25% 0% 40% 0%
Zaman Dizeltmesi 25%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% -5% 40% -20%
Duizeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 3.844 3.648 4.251 4.308
Ortalama (TL) 4.013
ARSA NET AL YUVARLANMIS
——— o

ADA PARSEL ALANI (Mz) (MTL)DEGERI DEGER (TL) DEGER (TL)

6 24 26.121 4.000 104.482.480 104.482.000

Degerleme konusu arsa lizerinde insaat galismalari basladigl icin maliyet yontemine gore insaat

maliyeti hesaplanmis bu deger, gelistirme yontemine maliyet girdisi olarak kullaniimistir.

Proje ile ilgili maliyet hesaplari yapilirken, mimari projedeki blytklikler esas alinmistir.
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EKLENTI
OTOPARK ORTAK
DAHIL OTOPARK
BAGIMSIZ ALANI-
NET EKLENTI BOLUM KATTAKi ORTAK TOPLAM
ALAN BRUT OTOPARK BRUT ALANI TOPLAM RAMPA ALANI ALANI BRUT
KATLAR (m%) | ALAN (m?) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?) | ALAN (m?)
4.BODRUM
KAT 11558 | 12.276 1.258 13.534 - 2.934 2350 | 18.818
3. BODRUM
KAT 8.954 9.601 1.029 10.629 711 1.701 3.586 15.917
2. BODRUM
KAT 9.269 9.806 1.030 10.836 627 1.701 3.585 16.122
1.BODRUM
KAT 9.113 9.489 1.033 10.522 627 1.701 3.572 15.796
ZEMIN KAT | 9.379 9.716 1.030 10.746 627 1.701 3.518 15.965
1 KAT 9.379 9.713 1.031 10.744 627 1.701 3.520 | 15.965
2.KAT | 9386 | 9729 1.030 10.759 627 1.701 3506 | 15.966
CATI
PIYESI 2.545 2.844 1.048 3.891 627 - 3.139 7.030
TOPLAM 69.554 | 73.174 8.488 81.662 4.475 13.142 26.776 | 121.580

Projede toplam 184 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup, ortalama bagimsiz bélim bayuklikleri

brit alan, ortak alan dahil briit alan ve genel briit alana gore hesaplanmistir.

Bagimsiz Bolim
Alanlar Sayisina Gore
(m2) Ortalama Buyiklik
(m2)
Genel Brit Alan 121.580 816
Bagimsiz B6lim Brit Alan
(Otopark Eklentili) 81.626 248
Bagimsiz Bolim Brit Alan 73.143 491
Bagimsiz B6liim Satilabilir Alan 105.028 571

e Projenin Haziran 2020 ayinda teslim edilmesi planlanmaktadir.

e Projede 29m2’den 1200 m2'ye kadar degisen biykliikte diikkan niteliginde bagimsiz bélim

bulunmaktadir.

e Projede ortak alanlardadiikkanlarin kullanima 6zel otopark alanlari ayrilmistir

e Projede kat yiksekligi 4. bodrum katta 10,40 metre, 3. bodrum kat-zemin kat arasinda 5,25

metre, 1. normal kat ve ¢ati kati arasinda 5 metredir.

e Zemin kaplamalari depolama ve lojistik faaliyetlere uygun sekilde planlanmistir.

e Bagimsiz bolimlere endistriyel kapilari takilmis halde, zemin sikistirilmis beton doseme

sekilde teslim edilecektir.

o Elektrik —su —dogalgaz tinitelerin kapilarina kadar getirilecektir.
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e Projede 9 metre genisliginde 2 adet genis koridor planlanmis olup, bu alanlarada arag park
etme olanagi da saglanacaktir.
e Projede ayri ayri inis ve ¢ikis rampasi planlanmistir.

e Binada jenarat6r bulunacaktir.
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| MALIYET TABLOSU
Arsa Alani, m? 26.121
Ticari Unite Briit Alan 73.174
Otopark, m? 12.964
Diger Ortak Alanlar 35.443

Satilabilir Alani, m? (Bagimsiz Béliimlere

Bagh Otoparklar Dahil Edilmistir+ Ortak 105.028
alanlar dahil edilmistir)
Toplam Briit insaat Alani, m? 121.580
Ortalama Briit Unite Alani, m? 570,81
Unite Sayisi 184
Peyzaj + Acik Otopark Alani, m? 9.263
Miktar Birim Maliyet | Toplam Maliyet
m?’ / adet TL/m? TL
BiINA MALIYETLERI
Ticari Unite 73.174 1.200 87.808.656
Otopark (Ortak ve BB Boliime Eklentili) 12.964 800 10.370.856
Ortak Alan (ortak otopark alanlari harig) 35.443 800 28.354.288
TOPLAM BiNA MALIYETI,TL 121.580 126.533.800
BiNA DISI MALIYETLER, TL
Peyzaj + Acik Otopark Alani, m?2 7.398 250 1.849.405
Altyapi Maliyeti 26.121 250 6.530.155
TOPLAM BiNA DIS| MALIYETLER, TL 8.379.560
TOPLAM BINA VE BINA DISI
MALIYETLER,TL ’ 134.913.360
DIGER MALIYETLER
Mih. & Mim. Ucretleri 1,5% 2.023.700
Proje Yonetim Giderleri & Yapi Denetim 2,0% 2.698.267
Yatirimci Sabit Giderleri 2,0% 2.698.267
Yasal izinler & Danismanlik 3,0% 4,047.401
Teslim 3,0% 4.047.401
Rezerv 2,0% 2.698.267
Miteahhit Ucreti 10,0% 13.491.336
TOPLAM DIiGER MALIYETLER, TL 31.704.640
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI, TL 166.618.000
SATILABILIR ALAN BiRiM MALIYET, TL 1.586
28
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Proje alaninda hafriyat ¢alismalari tamamlanmis, 5.000 m2 temel insaati ve temel insaatinin Gistiinde

4. Bodrum kat kaba insaati tamamlanmistir. Ayrica satis ofisi ve santiye mobilizasyonu

tamamlanmistir. Yasal izinler alinmistir. Bu sebeple insaat ilerleme seviyesi %7 olarak tespit

edilmistir.

insaat ilerleme Seviyesi

4. bodrum katin kabasi
tamamlanmis, Satis Ofisi
ve Santiye Mobilizasyonu
Mevcut, Ruhsat ve Mimari
Proje yapilmistir. (%7 )

%100 Tamamlanma
Durumuna Gore

Bugiine Kadar Yapilan Maliyet Toplami (TL) 14.098.446 166.618.000
Gelistirici Kari(%45) (TL) 6.344.301 74.978.100
Arsa Degeri (TL) 104.482.000 104.482.000
ilerleme Seviyesine Gore Proje Degeri (TL) 124.924.747 346.078.099

Proje degeri insaat tamamlanma seviyesine gore arsa degeri dahil , 124.924.747 TL olarak, %100

tamamlanmasi durumunda ise 337.078.099 TL olarak hesaplanmistir.

6.4.3 Gelir Yaklagimi

Parsel lzerinde gerceklestirilecek projenin deger tespiti icin, gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

Oncelikle Satisa konu bagimsiz bolimlerinin deger tespiti igin,

benzer nitelikteki

mdlklerin satis

degerleri arastirilmistir. Beysan Sanayi Sitesinde yer alan milklerin yasi 15 senenin Gstiindedir.

Alan Birim
EMSAL Yeri Ozellikleri (m2) Fiyati (TL) | Fiyati Kaynak
(TL/m2)
Beysan sanayi 6 metre ylksekliginde 15 Ekip gayrimenkul
E 11 2.2 27. 12
msa sitesi yasinda depo 00 000 0544 744 2874
. Bozyapi
Emsal 2 Beys:i:essfnay' i&goeﬁi::fkkaf:a:g; igg 1.000 | 14.500 15 Gayrimenkul
2 0544 7381038
Haramidere 1900 metrekare zeminde Metsel Yatirm
Emsal 3 sanavi sitesi fabrika depo 150 kwa 1.900 | 32.000 17 Danismanlik
¥ elektrik 0 546 245 17 03
Beysan sanayi 1300 metrekare 150 m2 Pera Yapi
Emsal 4 sitesi acik alan bina 1.300 | 16.500 13 0532 2829714
Beysan sanayi 3600 metrekare zemin kat Remax Hedef
Emsal 5 sitesi 2850 asma kat 750 3.600 39.000 11 0532 2701646
metrekare
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Diizeltme Tablosu

Emsal 1 | Emsal 2 | Emsal 3 | Emsal 4 | Emsal 5
Kira Fiyati (TL) 27.000 | 14.500 | 32.000 | 16.500 | 39.000
Pazarlik Payi -10% -10% -15% -10% -10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri (TL) 24.300 | 13.050 | 27.200 | 14.850 | 35.100
Biyiklik (m2) 2.200 | 1.000 | 1.900 | 1.300 | 3.600
Birim m2 Satilik Degeri 11 13 14 11 10
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Blyiklik Dlzeltmesi 10% 10% 10% 10% 10%
Yas Diizeltmesi 20% 20% 20% 20% 20%
Mimari Avantaj Diizeltmesi 5% 5% 5% 5% 10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 35% 35% 35% 35% 35%
Duizeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 15 18 19 15 14
Ortalama Diizeltilmis Aylik Birim Metrekare Kira
Fiyati (TL) 16

Bolgede ticari gayrimenkullerde geri donis siiresinin 15-18 yil araliginda geri donis siresinin oldugu

6grenilmis ve dnce ortalama kira degeri emsal diizeltmesi yapilarak 16 TL/m2 olarak tespit edilmis ve

ardindan satis fiyati geri donds siiresi 17 yil kabul edilerek belirlenmistir

Geri donus siiresi 17 yil olarak kabul edilmis ve projedeki bagimsiz bélim icin 2018 vili ortalama birim

metrekare satis fiyati 3.264 TL/m2 hesap edilmis, fizibilite hesabinda ise bu rakamdan hareketle

3.250 TL/m2 olarak kabul edilmistir.

Varsayimlar

Sektérel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

Proje kapsaminda 6ngorilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

Zemin iyilestirmesi ve temel isleri icin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda teknik
detaylarla ¢ozilecegi varsayilmistir.

insaatinda kaliteli malzeme ve iscilik kullanilacagi varsayilmistir.

Projedeki maliyet degerleri saptanirken teslim sartlari g6z 6nlinde bulundurulmustur.
Enflasyondaki artis ve dolar kurundaki oynaklik sebebiyle maliyet artislari maliyet tahmini
yapilirken dikkate alinmistir.

Projeler kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, ¢cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje

genel gider maliyeti ongorilmustir. Her bir fonksiyona ait altyapi maliyeti icerisinde, bina
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oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli, dogalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb.
maliyetler yer alacagl 6ngorilmistir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde bina yakin
cevresine iliskin cevre diizenleme, peyzaj ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadir. Proje genel
giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri,
santiye giderleri yer almaktadir.

e Pazarlama maliyetlerinin proje cirosunun %3’l olacagl varsayllmistir. Sozlesme dogrultusunda
tim bagimsiz bolimlerin gelistirici tarafindan satilacagi kabul edilmistir.

e Satilabilir alan hesaplarinda insaat ruhsati ve mimari projedeki bilgiler esas alinmis, pazarlama
grubunun kabulleri dikkate alinmistir. Pazarlama grubunun kabullerine gére bagimsiz bélimlerin
brit alanlarina, eklenti otopark alani ve ortak alan paylari ilave edilmistir.

e Otopark alanlariicin yatirimci gruptan edinilen bilgilerden faydalaniimistir.

e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Gayrimenkullerin batin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilmistir.

e Degerleme calismasinda 10 yillik TL bazh devlet tahvili orani olan %16,72 “Risksiz Getiri Orani”
olarak alinmistir. Projeksiyonda indirgeme orani 2019 icin %22 , 2020 ve 2021 yillari icin %20,
2022 yiliicin %18 olarak kabul edilmistir.

e Ticari Unite satis fiyati artisinin enflasyon artislari dikkate alinarak 2019 yilinda %15, 2020 ve 2021
yiliigin %10, 2022 yili igin %8 olacagi varsayilmistir.

e (Calismalara KDV ve vergi dahil edilmemistir.

e Projedeki ruhsat vb. yasal izinlerin alinma sirecleri tamamlanmis olup, teslimin Haziran 2020’da
olacagi kabul edilmistir.

e Proje kapsamindaki ticari Unitelerin, projenin insaatinin baslamasi ile birlikte, 4 yil icerisinde
satilacagi varsayllmistir.

e Ticari Unite satisinin insaatin baslamasi ile satisa sunulacagi varsayilmistir.

e Yukaridaki varsayimlara gore hazirlanan maliyet ve nakit akim tablolari asagidaki gibidir.

e Projede arsa sahibi payi s6zlesme dogrultusunda %41 olarak kabul edilmistir.
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Proje Alanlarinin Dagihimi Tablosu

EKLENTI
OTOPARK ORTAK
DAHIL OTOPARK
BAGIMSIZ ALANI-
NET EKLENTI BOLUM KATTAKi ORTAK TOPLAM
ALAN BRUT OTOPARK BRUT ALANI TOPLAM RAMPA ALANI ALANI BRUT
KATLAR (m%) | ALAN (m?) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?) | ALAN (m?)
4. BODRUM
KAT 11558 | 12.276 1.258 13.534 - 2.934 2350 | 18.818
3. BODRUM
KAT 8.954 9.601 1.029 10.629 711 1.701 3.586 15.917
2. BODRUM
KAT 9.269 9.806 1.030 10.836 627 1.701 3.585 | 16.122
1.BODRUM
KAT 9.113 9.489 1.033 10.522 627 1.701 3.572 15.796
ZEMINKAT | 9.379 9.716 1.030 10.746 627 1.701 3.518 15.965
1. KAT
9.379 9.713 1.031 10.744 627 1.701 3.520 | 15.965
2. KAT
9.356 9.729 1.030 10.759 627 1.701 3.506 15.966
CATIPIVES! | 5545 | 2844 1.048 3.801 627 ; 3139 | 7.030
TOPLAM 69.554 | 73.174 8.488 81.662 4.475 13.142 26.776 | 121.580
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MALIYET TABLOSU
Arsa Alani, m? 26.121
Ticari Unite Briit Alan 73.174
Otopark, m? 12.964
Diger Ortak Alanlar 35.443

Satilabilir Alani, m? (Bagimsiz Béliimlere

Bagh Otoparklar Dahil Ortak alanlar dahil 105.028
edilmistir)
Toplam Briit insaat Alani, m? 121.580
Ortalama Briit Unite Alani, m?2 570,81
Unite Sayisi 184
Peyzaj + Acik Otopark Alani, m? 9.263
Miktar Birim Maliyet | Toplam Maliyet
m?’ / adet TL/m? TL
BINA MALIYETLERI
Ticari Unite 73.174 1.200 87.808.656
Otopark (Ortak ve BB Boliime Eklentili) 12.964 800 10.370.856
Ortak Alan (ortak otopark alanlari harig) 35.443 800 28.354.288
TOPLAM BiNA MALIYETI, TL 121.580 126.533.800
BiNA DIS| MALIYETLER, TL
Peyzaj + Acik Otopark Alani, m2 7.398 250 1.849.405
Altyapi Maliyeti 26.121 250 6.530.155
TOPLAM BiNA DIS| MALIYETLER, TL 8.379.560
I:_)PLAM BINA VE BINA DISI MALIYETLER, 134.913.360
DIGER MALIYETLER
Miih. & Mim. Ucretleri 1,5% 2.023.700
Proje Yonetim Giderleri & Yapi Denetim 2,0% 2.698.267
Yatirimci Sabit Giderleri 2,0% 2.698.267
Yasal izinler & Danismanlik 3,0% 4.047.401
Teslim 3,0% 4.047.401
Rezerv 2,0% 2.698.267
Miteahhit Ucreti 10,0% 13.491.336
TOPLAM DIiGER MALIYETLER,TL 31.704.640
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI,TL 166.618.000
SATILABILIR ALAN BiRiM MALIYET,TL 1.586
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INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

Satilabilir Alan 105.028
Unite Sayisi 184
Unite Birim Satig Degeri, TL/m? 3.250
Unite Alani Ortalama 571
Arsa Alani 26.121
0 1 2 3 4
2018 2019 2020 2021 2022
TOPLAM
Ticari Unite Satig Gelirleri
Ortalama Birim M2 Satis Fiyati (TL) 3250 3.738 4.186 4.605 5.065
Fiyat Artisi 15% 12% 10% 10%
Satis Hizi 40% 35,0% 15,0% 10,0%
Satig Adedi 184,0 74 64 28 18
Satilan Metrekare 105.028,3 42011 36760 15754 10503
Toplam Satig Gelirleri (TL) 436.633.648 157.017.279 153.876.933 72.541.983 53.197.454
Arsa Sahibi Pay Kat Karsiligi (0,41) 41% 64.377.084 63.089.543 29.742.213 21.810.956
Yiiklenici Gelir (0,59) 59% 92.640.194 90.787.390 42.799.770 31.386.498
Giderler
Satis - Pazarlama (TL) 3,0% 7.728.416 2.779.206 2.723.622 1.283.993 941.595
Gelistirme Maliyeti Yiizdesel Dagilim T 100% 7% 40% 53% 0% 100%
Gelistirme Maliyeti(TL) 169.053.186 14.098.446 66.647.200 88.307.540 0
Toplam Maliyet 176.781.601 14.098.446 69.426.406 91.031.162 1.283.993 941.595
Arsa Sahibi Nakit Akisi(TL) 179.019.796 0 64.377.084 63.089.543 29.742.213 21.810.956
Arsa Sahibinin Pazarlama Maliyeti 3% 5.370.594 1.931.313 1.892.686 892.266 654.329
Arsa Sahibi Net Nakit Akisi (TL) 173.649.202 62.445.772 61.196.856 28.849.947 21.156.627
Geligtirici Net Nakit Akigi(TL) 80.832.251 -14.098.446 23.213.789 -243.771 41.515.777 30.444.903
Proje Net Nakit Akiglari(TL) 254.481.453 -14.098.446 85.659.560 60.953.085 70.365.723 51.601.530
indirgeme Orani (%) 22% 20% 20% 18%
Toplam
Yuvarlanmis Deger  Toplam (TL) 2018 2019 2020 2021 2022
()
GELISTIRICININ ELDE EDECEGI NET
S.. R 43.080.000f  43.080.443 14.098.446 19.027.696 166.510 | 23.631.476 14.686.228
BUGUNKU DEGER (TL)
ARSA BUGUNK( DEGER (TL) 119.614.000]  119.613.747 51.185.059 41801131 | 16.421.873 10.205.684
PROJE NET BUGUNKU DEGER (TL) 162.694.000  162.694.190 14.098.446 70.212.754 41.634.621 | 40.053.349 24.891.912
PROJE DEGERi BUGUNK( DEGER (TL) 300.764.000{  300.763.759 128.702.667 105.107.195 | 41.202.112 25.661.765

6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Arsa Uzerinde heniiz insaat ¢alismalari devam ettiginden kira degeri analizi yapilmamustir.

6.6

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu 6 Ada 24 Parselin proje gelistirme yontemine gore bos arazi degerleri 119.614.000

TL olarak, proje degerinin 300.763.759 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.
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6.7 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi, bulundugu konum, cevresindeki
yapilasma ve imar durumu dikkate alindiginda, “Ticari Bina” amach kullanimidir. Cevresinin gelisimi
incelendiginde parseller Gzerinde ticari birimlerinden olusan bir proje gelistirilmesi fizibil (ekonomik

acidan faydali) goralmustar.

6.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu parselin mulkiyet yapisi incelendiginde Ahmet Kemal Ersu 3/4, Karaca Ziiccaciye
Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi 41/400, Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 59/400 hisse sahibidir.
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi kat karsiligi temlik isleminden hissedar olmustur. Gayrimenkul

Gzerinde proje gelistirildigi icin arsanin hisse bazinda degeri verilmemistir.
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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 gayrimenkule dayali hak ve fayda degerlemesi yapilmasi ve parsel Uzerinde insaatina

baslanmis bir proje olmasindan dolayi, maliyet ve gelir yaklasimlarinda faydalaniimistir.
Pazar yaklagimina gore olusturulan pazar degeri asagida belirtilmistir.

e 6 Ada 24 Parselin arsa degerinin 104.482.000.-TL ( KDV Hari¢) oldugu tahmin ve takdir

edilmistir.
Gelistirme yaklagimina gore olusturulan pazar degerleri agagida belirtilmistir.

Gelistirme yaklasimina gore degerleme konusu 6 Ada 24 Parselin arsa degeri yaklasik 119.614.000 TL
(KDV Harig) olarak takdir edilmistir.

Gelistirme yaklasimina gore degerleme konusu 6 Ada 24 Parsel lizerinde gelistirilen projenin pazar

degerinin 300.764.000 TL (KDV Harig) oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

Gelistirme yaklasimina gore degerleme konusu 6 Ada 24 Parsel Uzerinde gelistirilen gelistiricinin
projeden elde edecegi hak ve faydanin pazar degerinin 43.080.000 TL (KDV Harig) olarak

hesaplanmistir

Gayrimenkule dayali hak ve fayda degerlemesi yapildigi icin Servet GYO nun projeden kaynakl elde
edecegi hak ve faydalarin degerlemesinde gelistirme yontemi kullaniimis, nihai deger takdirinde de

bu yontemle hesaplanan deger dikkate alinmistir.

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 igin tarafimizca 05.01.2018 tarihinde SRVGY-2017-00005 No’lu
degerleme raporu hazirlanmis olup rapor 23.05.2018 tarihinde SRVGY-2017-REV-00005 Rapor

numarasi ile revize edilmistir.
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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

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile ilgili olarak 18.11.2016 tarihinde arsa karsili§i insaat s6zlesmesi

imzalanmis olup, s6zlesme tapuya serh edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S hissesi lizerinde 09.08.2017
tarih 17968 yevmiye numarasi ile Karaca Ziiccaciye Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi lehine, 10.000 TL
‘lik bir ipotek mevcuttur. Bu ipotek 18.11.2016 tarihinde Karaca Ziiccaciye Ticaret ve Anonim A.S. ile
imzalanmis Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Karsiligl insaat Sdzlesmesinin 3.
Maddesinde Servet GYO’a devredlecek hisse karsiligi arsa sahibi lehine 10.000 TL insaat ipotegi
teminati olarak belirtilmistir. S6z konusu ipotek; 28.05.2013 Tarihli 28660 Sayili Resmi Gazete’'de
yayinlanan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar’’na iliskin Esaslar Tebligi’nin “Yatirim faaliyetleri ve
yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalarin belirtildigi” 22. Madde C Bolimii ve ipotek, rehin ve sinirli

ayni hak tesisi”nin belirtildigi 30.Madde kapsaminda degerlendirilmistir.

Arsa karsiligl insaat s6zlesmesi olmasi sebebiyle, gerceklestirilen projeden kaynakli hak ve faydanin

gayrimenkule dayali hak ve fayda olarak gayrimenkul yatirrm ortakhg portféyline alinmasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde bir engel bulunmamaktadir.

37
Rapor No: SRVGY-2018-00003



8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cepheleri, alan ve konumu, imar durumu, manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim
Ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayh piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin
degerlendirmesinde (ilkenin ekonomik durumu da gbz o6nine alinarak degerleme konusu parsel

Uzerinde gerceklestirilecek projeden kaynakli hak ve faydanin degeri asagida belirtilmistir.

31.12.2018 Tarihi itibari ile

Servet GYO’nun Elde Edecegi Hak ve Faydanin Pazar
Degeri (TL)
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 43.080.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 46.526.400 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. 31.10.2018 tarihli Resmi gazetede yayinlanan 287 sayili Cumhurbagskanhgl kararnamesi ile konut ve
isyeri teslimlerinde 31.12.2018 tarihinde kadar KDV % oraninda uygulanacak olup KDV %8 olarak,
kabul edilmistir

3. Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Dilek YILMAZ AYDIN Taner DUNER Nesecan CEKICI
Lisansli Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400566 SPK Lisans No: 402145 SPK Lisans No:400177
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3. EKLER

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

imar Durum Yazilari

intifa Kaldirmaya iliskin Tapu Ornegi
Arsa Karsiligl insaat Sozlesmesi
Ruhsat Ornekleri

Mimari Proje Bilgileri

Fotograflar

L 0 N o U A W N

Ozgecmisler

10. Lisans Belgeleri Fotokopileri
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