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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
Revizyon Tarihi: 21.03.2019
Rapor No SRVGY-2018-REV-00006

Degerleme Tarihi

20.12.2018-31.12.2018

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 525 Ada
11 Parselde konumlu “Atolye ve Ortak Mahaller” Nitelikli
Ana gayrimenkulde yer alan 20 adet bagimsiz bélim.

Calismanin Konusu

Gayrimenkuliin Servet GYO Miilkiyetinde Bulunan
hisselerinin Glincel Pazar Degeri Tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Kapail Alani

30.878,80 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
imar Durumu

Sanayi imarli

31.12.2018 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri

Servet GYO' nun (%59,92) Hissesine
Karsilik Gelen Pazar Degeri

KDV Harig 65.921.000 TL 39.499.863 TL
KDV Dahil 71.194.680 TL 42.659.852 TL
Gayrimenkuliin Yillik Kira Servet GYO' nun (%59,92) Hissesine
Degeri Karsilik Gelen Yillik Kira Degeri
KDV Harig 4.857.000 TL 2910314 TL
KDV Dahil 5.731.260 TL 3.434.171TL

1. Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gére hazirlanmistir.

N

Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

3. 31.10.2018 tarihli Resmi gazetede yayinlanan 287 sayili Cumhurbaskanhgl kararnamesi ile
konut isyeri teslimlerinde 31.12.2018 tarihinde kadar KDV %8 oraninda uygulanacak olup
KDV Pazar degerinde %8 olarak, kira degerinde %18 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Degerleme Uzmani

Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER

Degerleme Uzmani

Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisansl Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ AYDIN
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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 miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

Degerleme raporunun Ucreti 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 kullaniimigtir, 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 zararli 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 etiidi ¢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.

Rapor No: SRVGY-2018 —REV-00006



eCos

ii. ICINDEKILER

1 RAPOR BILGILERI...cvevitetiuiteeitiiciiiiictese ettt ettt ettt bbbt s st s s s s s s s sesesesenes 1
1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, NUMarasi V& TUrG.......cccccveeieciieeeniiieeesrieeesssieeeessneeeessnneeeens 1
1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri ................ 1
1.3 DLT= o g oY o I - [T Y RN 1
1.4 DAyanak SOZIESIMESI ..uuvieeciiiee ettt ettt e e e e e et e e e e et ae e e e eabe e e e e eabaee e e e raeeeenaraeas 1

1.5 .Raporun Kurul Duzenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

HazirlanmadiZina [lisKin AGIKIAME........ccvcvieveuiieeeeeeteeeeeeeeeet ettt ettt saete s seeseseereseesesseaenens 1

2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER......e.vecveeeeceeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeseseseeseee s seeseessees s eeseneeeenes 2
2.1 Degerleme Sirketini TanItICI BilGIEr .........ovieeuiiiieeee e 2
2.2 MUSEEriYi TANIICE BIlGIEI ..eeeeeeeeeee e e et e e et e e e e e e e e e e aaeeeean 2
2.3 Musteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ........coccoevvviiieiiiiieecciieeeccieeee 2

3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI w..ovvveievceeeeeeecececeeeeeeeesessss s 3
2% R 0 7=Y- 1= T O =T T[] - T ISR 3
3.1.1 o Y 2 T 0 1Y LT o PSSR 3
3.1.2 Pazar KiF@Sh........eeiiiiiiieiiee ettt e e s e s e s 3

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi ........ccc.ooiiiiiiiiiiiiiccec e e 3
3.21 Pazar YaKI@SIMI .........oooiiiiieiceee ettt et e e et e e e e e aba e e e e abae e e e nreeas 3
3.2.2 Maliyet YaKIagImi............oooiiiieeeeeee ettt e et e e e 4
3.23 Gelir YaKIaSImI .....oooieiiiiicc ettt et e st e e re e e e saaa e e e eanee 5

4  EKONOMIiK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU

BOLGENIN ANALIZI ..ttt sttt st sesesese e s s s s s s s s nsesesesesesesenes 6
4.1  Genel ve SOSY0 EKONOMIK VEIIET ......ocociiiiiceeee ettt eearee e 6
4.2  Tirkiye EKONOMIK GOFUNUM .....cciiiiiiieeeciiee et e ettt e e et e e et e e e e eate e e e e aaeeeeabaeeeensaeeesnaneeeenan 7
e B - 1Y a1 0 1T o1 ] B =] o ] TP 10
4.4  Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin ANalizi......ccccueeieiiiieiieieee et 11

AA1  ISEANDUIN T e 11
N T T Y=Y (YTl 1 [or =Y TSRO 12
v

Rapor No: SRVGY-2018 —REV-00006



eCos

443 TKIEEIIT OSB...v.viviveeeeeriiesesiseeett sttt s s se bbbt be b s s sese s s s s s s e s e s st s s s sesesesesesesenes 13

5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER .......cveveveveeeeeeeeeeerceeeceeesesesss s 14
51 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler..........ccocovveeeveieveeeeeeeeeeeeienns 14
5.2 Gayrimenkulln Tapu Kayit BilGIeri .....c..eeeeeieii e 16
5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki ........occoeeeinoiiiicee e 17
5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler.......... 17

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Ainmasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gords.................. 17
5.3  Gayrimenkullin imar Bilgilerinin INCEIENMESI ..........cceveviiiieieieeceeeeeeee e 18
5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar...........ccccceveveveuennane. 18
5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri ......occuveeiiiiieieieee e 19

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan DegigikliKIEr ...........ccoveveeevevvreveereeereeerenans 19

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Olmadigl HaKKINAa GOIliS......cvveeeieiiieeieiiee ettt ettt e eetee e et e e ebee e e eabae e s e enbaee e enneeas 20

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris.................. 20

5.3.6 Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut

Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin

Farkh Olabilecegine iliskin AGIKIAMA .......c.cveveuieieieeeeeteeereeetee ettt ettt ns 20

5.4  Gayrimenkulln Fiziki OZEITKIEET .........cuivviiieiieieieececeeeeetetee ettt 20
5.4.1  Yapisal INSaat OzellIKIEri ....c.oviveieieeiceeieeceeeeeeee ettt 20
5.4.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler .......cooviieiiciieiccee e 22

6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI ...... 23
6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler ..........ccccvoeuvneee. 23
6.2 SWOT ANNIZI .eeeiiiieee e b e e e s r e s ree e sreeeane 23

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligl Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari.... 23

6.4  Gayrimenkulliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Secilme Sebepleri...................... 24
6.4.1 T2 T €1 = 1Y oV ISR 24
vi

Rapor No: SRVGY-2018 —REV-00006



eCos

9

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile

Bunlarin Secilmesinin NEENIEI .......ooocuiiieieiiee e et e e bae e e e bae e e e eanes 24
6.4.2 Maliyet YaKIaSImMI...o..oveii e 25
6.4.3 (CT=Y LT 41 = 1 o o ORI 25
6.4.4 Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler ...t 27
6.4.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri........ccccoveevveeennnns 27
6.4.6 En Etkin ve En Verimli Kullanim ANalizi ........cccoooieriieiinnieeeeeeceeeeeeesee e 27
6.4.7 Miusterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi........cccceveveciieeiiiceeevncien e, 27
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIMESI ... eeeeeeeeeees e es s seesnanean 28

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

Yontemin ve Nedenlerinin AGIKIAMAST ......ccuiii it 28
7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri ........ 28
7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler.................. 28

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli Hak

ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyliine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigl Hakkinda GOrUS ......ccccvveeeecvieeieiiiie et 29
SONUG ettt b ettt e bt e bt e s bt e s bt e eat e e ab e et e e bt e bt e abeesa e e eab e et e enbeesbeesabeembeeabe e beenes 30
8.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIESI.......ueviiiiiiiiiiiiieecieee e e 30
8.2 T g T DT =T ol =Y o [T PSPPSR 30
L 0 N 31
vii

Rapor No: SRVGY-2018 —REV-00006



eCos

1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 08.01.2019

Revizyon Tarihi: :21.03.2019

Rapor Numarasi : SRVGY-2018- REV-00006

Raporun Tiirii : istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 525 Ada, 11 Parselde

konumlu “Atdlye Ve Ortak Mahalleri” Nitelikli Tasinmazin %59,92 Hissesinin gilincel 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 : Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ AYDIN
SPK Kapsam : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 20.12.2018 tarihinde calismalara baslanmis 08.01.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir. Rapor 21.03.2019 tarihinde revize edilmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Servet Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S. arasinda 21.11.2018
tarihinde imzalanan dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir. Rapor Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun 11.03.2019 tarih 12233903-340.15.-E3788 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 BIiLGILER

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

Bu rapor, Servet Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S." nin talebine istinaden, ilgili gayrimenkulin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimlerine goére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Degerleme ¢alismasi 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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimlilGgiin, 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 tasinmaz milkiyet 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 gercevesinde, 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 l¢ 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

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi 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
proseddrlerdir.

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 glvenilir 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 siire icin 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 kiilfet 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 lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lcide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii 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 yontem.

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

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi 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 gortilmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok 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 yaklasimi yontemleri icin 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 émirli veya sonsuz émirli varhklarla ilgili bazi durumlarda, iINA, varhigin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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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) 2017 sonuglarina gore Turkiye'nin niifusu 80.810.525
kisidir. Bu sayinin %50,2 (40 milyon 535 bin 135 kisi) erkeklerden, %49,8 (40 milyon 275 bin 390 kisi)

kadinlardan olusur.

Turkiye nifusunun en énemli 6zelliklerinden biri genc¢ olmasidir. 0-14 yas grubu niifus, toplam
nifusun ylzde 24'Gna olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri siirekli azalmakta ve Tiirkiye toplumu
giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te niifusun ytzde 41,9'unu olustururken 2017'de yizde
24’Une karsihk gelmektedir. Turkiye yillik nifus artis hizi binde 12,4’dir. NGfusun % 92,5’ il ve ilge
merkezlerinde yasamaktadir. Tlrkiye’de ortanca yas 31,7’dir.Tabloda Tiirkiye’nin nifus verileri

Tirkiye geneli 6lgceginde incelenmistir. 2014, 2015, 2016 ve 2017 verileri karsilastiriimistir.

TURKIYE

Satirlar 2014 2015 2016 2017

Tiirkiye Kir Niifusu 6.409.722 6.217.919 6.143.123 6.049.393
Tiirkiye Kent Niifusu 71.286.182 72.523.134 73.671.748 74.761.132
Tiirkiye Nifusu 77.695.904 78.741.053 79.814.871 80.810.525
15 ve daha yukari yastaki nifus 56.084.000 57.854.000 58.720.000 61.777.037
isglicti 28.036.000 29.678.000 30.535.000 31.643.000
istihdam 25.194.000 26.621.000 27.205.000 28.189.000
issiz 2.841.000 3.057.000 3.330.000 3.454.000
isgiiciine dahil olmayanlar 28.048.000 28.176.000 28.185.000 28.251.000
isgiiciine Katilma Orani (% ) 50 51,3 52 52,8
istihdam Orani (% ) 44,9 46 46,3 47,1
issizlik Orani (% ) 10,1 10,3 10,9 10,9
Tarim digi issizlik orani (% ) 12,3 12,6 13 13,1
Geng niifusta (15-24 yas) issizlik orani (% ) 19 19,3 19,6 20,8

*2014, 2015, 2016 ve 2017 Niifus Verileri (Kaynak: TUIK)

2014, 2015, 2016 ve 2017 verilerine bakildiginda Tirkiye geneli nifus, isglcd, istihdam artisi oldugu
gorilmektedir. Buna bagli olarak issiz, isgliciine dahil olmayan niifus da artmaktadir. Geng niifusta

issizlik orani ise Turkiye geneli ve kent niifusu igin dikkat ¢ceken bir diger konudur.

2017 Yilinda 15 ve daha yukari yastaki nifusun, isglcd, istihdam niifusunun arttigi, issiz ve isglicline

dahil olmayan niifusun ihmal edilebilir diizeyde arttigi gozlenmistir.
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TURKIYE 2014 - 2017 YILLARI iSGUCU iSTATiSTIKLERININ
DEGERLENDIRILMESI
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Bu bilgiler 1s1ginda genel ekonomik goriiniime ve gayrimenkul sektoriine iliskin bilgiler verilecektir.

4.2 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

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

deger bir performans sergilemistir.

2002 2017

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

dolari seviyesine ylikselerek Ug¢ kat artis sergilemistir.

ABD dolan 10.597

ABD dolan 3.581

2002 2017

Mali disipline baglh kalan Tirkiye, 2002 yilinda %70 olarak gergeklesen kamu borg stokunun milli

gelire oranini 2017 yilinda %28 seviyesine distirmistir.

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

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

Tiirkiye'nin Kiiresel ihracattaki Payi

16w %0,90
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Kaynak: ITC
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2018 yili 2. Yarisinda enflasyon, déviz kurundaki hizli ylikselise pararel olarak yikselme egilimine
girmistir. Agustos ayi enflasyon verilerinin ardindan para politikasi durusunu “yeniden
sekillendirecegini” belirten TCMB, 13 EyliiI'deki toplantisinda beklentileri asan bir adim atarak
politika faizini 625 baz puan artirarak %24’e yikseltmistir. Faiz oranlarinin arrttirilmasinin
ardindan ekonomik aktivitede beklenen yavaslama ikinci ¢eyrek itibariyla biylme verilerine
yansimaya baslamistir. Tiirkiye ekonomisi ikinci ceyrekte yillik bazda %5,2 blylimdis olup yilin ilk
yarisi itibariyla Tirkiye ekonomisi %6,2 biyiimistir. Issizlik orani Haziran déneminde %10,2
diizeyinde gerceklesmistir. Ekonomik aktivitede yasanan dengelenme paralelinde cari acik

daralma egilmine girmistir. issizlik orani Haziran déneminde %10,2 diizeyinde gerceklesmistir.

Bu yil adi Yeni Ekonomi Programi (YEP) olarak revize edilen hiikiimetin orta vadeli
programinda fiyat istikrari ile finansal istikrarin yeniden tesis edilmesi ekonomi yonetiminin esas
amaci olarak belirlenirken, bu siirecte ekonomide yasanacak dengelenme ve biitge disiplinine
yapilan glgli vurgu dikkat ¢ekmistir Yeni Ekonomi Programi’nda Tirkiye ekonomisinin 2018-
2020 vyillarinda potansiyelinin altinda bir bliyime performansi sergileyecegi; 2021 yilindan
itibaren ise iktisadi faaliyetin hizlanacagl 6ngorilmektedir. Enflasyon tarafinda ise tek haneli

seviyelere ancak 2020 yilsonunda ulasmasi beklenmektedir.

Yurt ici finansal piyasalarda Onceki aylarda gorilen yiksek oynakhgin alinan onlemler
paralelinde bir miktar hafifledigi gorilmistir. TCMB’nin 13 Eylil’deki ongérilerin oldukga
Gzerindeki faiz artirimi ve Yeni Ekonomik Programin biyik 6lctide beklentileri karsilamasi yurt ici

piyasalari desteklemistir.

Agustos ayinda hiz kazanan tahvil faizlerindeki yikselis Eylil ayinda bir miktar ivme
kaybetmekle birlikte sirmis ancak TCMB’nin faiz kararinin ardindan uzun vadeli devlet

tahvillerinin faizlerinin ise hizla geriledigi gortlmustr.

Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii OECD’nin “2018 Ekonomik Gériiniim raporunda
Tirkiye icin bu yil 6ngodrilen biyiime orani %3,3 olarak yer alirken, gelecek yil Tlrkiye’nin gegici
olarak %0,4 kigulecegi tahmin edilmistir. Raporda i¢ gliven ve talepteki kademeli toparlanmanin
etkisiyle 2020’de biylimenin %2,7’'ye yiikselecegi Ongoriisiinde bulunulmustur. Tirkiye'de
enflasyonun bu vyl igcin %16,8, gelecek vyil igin %19,5, 2020 vyilinda ise %10,7 olarak

gerceklesmesinin beklendigi belirtilmistir.
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4.3 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 biiyimesine paralel
bir genisleme yasamistir. Gayrimenkul sektérii 2017 yilinda 6nemli bir performans sergileyerek
Turkiye ekonomisi biiyiime oraninin {zerinde buyimiustir.  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 bliylk
merkez bankalarinin faizleri artirmasi yatirrm nedeniyle para hareketlerine 6énemli 6lg¢iide kisit

getirmistir.

Doviz kurunda meydana gelen hizh yikselis, piyasadaki volatilite, enflasyon oraninin beklentilerin
Ustlinde gelmesi, faiz oranlarindaki yukselis gibi unsurlar gayrimenkul sektorini de olumsuz
etkilemistir. 2018 yili 2. ¢eyreginden 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 Tiirkiye Emlak Bankasi A.S. nin gayrimenkul finansmanini yonlendirecek bir banka haline
getirilmesi planlanmaktadir. Konut alan yabancilara vatandaslik i¢in uygulanan 1 milyon dolarlik

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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4.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

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

milyonluk niifusuyla, niifus siralamasinda Avrupa'da 1., diinyada ise 5. biylk 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 bagli

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
bolimiine ise Anadolu Yakasi denmekteydi. Tarihte ilk olarak g tarafi Marmara Denizi, Bogazici 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 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.029.231kisidir.

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 fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gdzde turizm merkezlerinden biridir.
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4.4.2 Basaksehir ilgesi
Basaksehir istanbul’'un bir ilgesidir. 2008 yilinde Kiiciikgekmece, 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 koyi
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 Bahgesehir’deki yapay gélet ve cevresindedir. Bahgesehir’deki
golet, Tirkiye’'nin en blylk yapay goletidir. Bunun disinda Atatirk Olimpiyat Stadi bu ilcede
bulunmaktadir. TOKi tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye’nin en biyiik uydu kent projesi olan 65.000
konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlari icindedir. Basaksehir nifusu 2016 yilina gére

369.810 kisi olarak belirlenmistir.

12
Rapor No: SRVGY-2018-REV-00006



eCos

4.4.3 ikitelli OSB

ikitelli Organize sanayi bolgesi kurulus amaci olarak istanbul'un &zellikle tarihi yarimada (Fatih-
Eminonl), Kagithane ile Hali¢ cevresine yayilan, cikardiklar atik, duman, giiriltd vb. gibi insan
sagligina zararl unsurlarla cevreyi kirleten, bu suretle kente ve kent insanina zarar veren, sehircilik
acisindan olumsuz bir durum ortaya cikaran kii¢lik ve orta boy sanayi isletmelerini, meskun alanlar
disinda, sehircilik ilkelerine uygun ve her tirll altyapisi hazirlanmis alanlarda toplayarak, cevreye
zarar vermeden faaliyetlerinin strdiirmesi amaciyla kurulmustur.

Cevre Saglig Mustesarligi, istanbul Valiligi ve istanbul Belediyesi'nin bu isyerlerini sehir disina tasima
karari almalarindan sonra bu sektérde calisanlar kooperatiflesme yoluna gitmisler ve istanbul
Blyuksehir Belediyesinden arsa talebinde bulunmuslardir. 02.08.1985 tasdik tarihli 1/5000 olcekli
ikitelli 0.K.S.B. Nazim imar Planinda 700 hektarlik bir alan gesitli is kollarinda faaliyet gésteren 36
adet kigik ve orta olcekli sanayi ile toplu isyeri kooperatifine tahsis edilmek Gzere 01.02.1985
tarihinde istimlak karari alinarak Arsa Ofisi'nce kamulastirma calismalarn yapilmis ve bedeli
karsihginda ilgili kooperatiflere verilerek kooperatiflerin kendi 6z kaynaklari ile insaat ¢alismalarina
baslanmistir. ikitelli 0.S.B.'de kooperatiflerin insaat faaliyetleri site icinde devam ederken ana arter
yol ve altyapilarin yapimina Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nin Fonlar Yonetmeligi'ne gére 1990 yilinda
kurulan ikitelli Organize Kiiciik Sanayi Bolgesi Miitesebbis Tesekkiilii sorumlulugunda Devlet katkisi ile
baslanmistir. 4562 sayili O.S.B.'ler Kanununun 15/04/2000 tarihinde yururliige girmesinden sonra
gecen bir yil icinde Kanuna uyum calismalari sonucu intibak Protokolii tanzim edilerek Sanayi ve
Ticaret Bakanhginca 03/10/2001 tarihinde onaylanmak suretiyle Miitesebbis Heyet kurularak ikitelli
0.S.B. Tuzel Kisilik kazanmistir.

ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi Mahmutbey giselerinden énce TEM yolunun kuzey istikametinde yer
almaktadir. Eminénii’ne 15 Km. Bayrampasa Otogarina 10 Km, Atatiirk Hava Limanina 10 Km istanbul

Havaalanina ~ 33 km mesafededir.

(Kaynak: ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Baskanhdi www.iosb.org.tr )
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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 ilcesi, Ziya Gékalp Mahallesi, Atatiirk Bulvari, 100

kapi numarali binadir.

Degerleme konusu gayrimenkule ulasim igin; ikitelli OSB midirliigiinin éniinden Silleyman Demirel
Bulvari kavsagindan Bedrettin Dalan Bulvarina baglanilir, yaklasik 430m sonra sol tarafta Feneryolu
Caddesine baglanilir, caddenin sonunda kavsaktan Atatiik Bulvarina baglanilir ve kuzey istikametinde
yaklasik 550m gidildiginde degerleme konusu tasinmaz sag tarafta 100 kapi numarasi ile

konumlanmaktadir.

Konu parselin cevresinde ¢ok sayida sanayi sitesi bulunmaktadir. Tasinmaza M3 Metro hattinin Siteler

duragi yaklasik 950m mesafededir.

M9 Atakéy ikitelli metro hatti insaati 15.02.2016 tarihinde baslamis olup insaat devam etmektedir.
Metro hatti son duragi ikitelli Sanayi durag olarak belirlenmistir. Hat uzunlugu 13 km olup, insaati
devam eden hatlarin tamamlanmasi ile birlikte M1A Yenikapi-Atattirk, M2 Yenikapi-Sefakoy, M1B
Yenikapi Halkali metro hatti, M7 Kabatas-Esenyurt metro hatti ve M3 Kirazli-Basaksehir metro hatlari

ile entegre olmasi projelendirilmistir.

Degerleme konu tasinmazin yakin ¢evresinde Deposite AVM, Mall Of istanbul AVM, Dolapdere Sanayi

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

Tasinmaz TEM Otoyolu’na yaklasik 2,8 km, Kuzey Otoyoluna yaklasik 2 km, Bogazici Kopriisi’ne

yaklasik 27 km ve Atatlirk Havalimani’'na yaklasik 12 km mesafede yer almaktadir.

14
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Basaksehir

Mabhallesi ikitelli-2

Koyl -

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 525

Parsel No 11

Yiizolglimii 9.957,02 m?

Ana Taginmaz Niteligi Atolye ve Ortak Mahaller

Ana gayrimenkul tGzerinde kaat milkiyeti tesis edilmis olup bagimsiz bélimlerin detaylari asagidaki

gibidir.
Kat Ba%"PSIZ Arsa Nitelik Malik Hisse Edinme T.arihi
Boélum Payi / Yevmiye
4. Bodrum |1 127/9957 | Atélye Servet GYO A.S. | 75959/127000 |30.10.2017 /23821
4. Bodrum |2 125/9957 | Atdlye Servet GYO A.S. | 1874/3125 30.10.2017 / 23821
3. Bodrum |3 378/9957 | Asma Kath Atélye |Servet GYO A.S. | 226879/378000 | 30.10.2017 / 23821
3. Bodrum |4 525/9957 | Atdlye Servet GYO A.S. | 31483/52500 30.10.2017 / 23821
3.Bodrum |5 743/9957 | Atdlye Servet GYO A.S. | 11144/18575 30.10.2017 / 23821
3.Bodrum |6 682/9957 | Asma Katl Atélye | Servet GYO A.S. | 20439/34100 30.10.2017 / 23821
2.Bodrum |7 203/9957 | Atdlye Servet GYO A.S. | 30483/50750 30.10.2017 / 23821
2.Bodrum |8 653/9957 | Atdlye Servet GYO A.S. | 391789/653000 | 30.10.2017 / 23821
2. Bodrum |9 720/9957 | Asma Kath Atdlye | Servet GYO A.S. | 53971/90000 30.10.2017 / 23821
2. Bodrum |10 605/9957 | Atdlye Servet GYO A.S. | 14491/27500 30.10.2017 / 23821
1. Bodrum |11 545/9957 | Atdlye Servet GYO A.S. | 163411/272500 | 30.10.2017 / 23821
1. Bodrum |12 643/9957 | Atdlye Servet GYO A.S. | 385791/643000 | 30.10.2017 / 23821
1. Bodrum |13 672/9957 | Atdlye Servet GYO A.S. | 402781/672000 | 30.10.2017 / 23821
1. Bodrum |14 615/9957 | Atolye Servet GYO A.S. | 1844/3075 30.10.2017 / 23821
Zemin 15 595/9957 | Atdlye Servet GYO A.S. | 356809/595000 | 30.10.2017 / 23821
Zemin 16 617/9957 | Atdlye Servet GYO A.S. | 1849/3085 30.10.2017 / 23821
Zemin 17 710/9957 | Atdlye Servet GYO A.S. | 42577/71000 30.10.2017 / 23821
Zemin 18 407/9957 | Atdlye Servet GYO A.S. | 243869/407000 | 30.10.2017 / 23821
1. Normal 19 210/9957 | Atdlye Servet GYO A.S. | 41977/70000 30.10.2017 / 23821
1. Normal 20 182/9957 | Atdlye Servet GYO A.S. | 15563/26000 30.10.2017 / 23821
16
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5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
13.12.2018 Tarihinde Basaksehir Tapu Midirligi’nden alinan tapu kayit 6rnegine gore;

Tasinmazlarin Tamaminda Miistereken Bulunan Takyidatlar;
Beyan: Yonetim Plani: 10.11.2006

Beyan: AT Diger: Tasinmazin icra Yoluyla Satisi Dahil Ugiincii Kisilere Devrinde Osb’den uygunluk
gorist alinmasi zorunludur. 28.05.2014 tarih ve 1429 sayili yazisi ile 04.07.2014 tarih ve 10928
yevmiye ile kayithdir.

Serh: Kira Serhi: 99 Yilligi 1 TL* den 12815 Nolu Trafo Yeri icin Tedas Lehine 13.09.2005 Tarih ve
14835 yevmiye ile kayitlidir.

*S6z konusu serh TEDAS kurumunun standart uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina

iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikiimler

cercevesinde serhin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Tasinmazin %60 hissesi Servet GYO miilkiyetinde iken 30.10.2017 tarihli hissse satisi ile ana

gayrimenkulde Servet GYO toplam hisse pay1 %59,92 ye dismdstdr.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde bulunan takyidatlar tasinmazlarda herhangi bir kisitlama
olusturmamakla birlikte, binada tadilatin tamamlanip 17.10.2018 tarihinde yapi kullanma izin belgesi
alinmis olmasina ragmen tapu kayitlari tadilat projesi ile uyumlu hale getirilmemistir. Mevcut
duruma ve tadilat yapi kullanma izin belgesine gére binada 22 bagimsiz béliim olup tapuda halen 20

bagimsiz bolim olarak kayitlidir.
Gayrimenkule Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar tebliginin 22. Maddesi b fikrasina gore;

“Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti 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 ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir 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.”
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Ayrica; Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar tebliginin 22. Maddesi r fikrasina gore;

Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme

niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Tapuda mevcut kat mulkiyetinin kaldirihp, tekrardan tadilat projesi ve yapi kullanma izin belgesi

dogrultusunda binanin mevcut durumuna uygun olarak yeniden kat milkiyeti tesis edilmesi

gerekmektedir. Bahis sebeple tasinmazin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirnm ortaklig

portfoylne alinmasi uygun gérilmemistir.

5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Miidirligi'nde alinan ve ekte sunulan imar durum yazisina gére;

degerleme konusu parsel, 15.11.2002 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli i.0.S.B. 1. Etap Uygulama imar

Plani’'nda; TAKS=0,50, KAKS=1, ayrik nizam yapilasma sartlari ile Sanayi Alaninda kalmaktadir.

5.3.1 Gayrimenkule iligkin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi imar Mudirligii'nde yapilan incelemede elde edilen ruhsat

ve yapl kullanma izin bilgileri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Belge Tiirii Tarih Sayi Alan

Yeni Yapl 31.03.2004 2004/002 21.293,00
Tadilat Ruhsati 06.07.2005 2005/027 23.487,00
Tadilat Ruhsati 11.05.2006 2006/023 23.958,04
Yapi Kullanim izin Belgesi 10.07.2006 2006/019 23.958,04
Tadilat Ruhsat 02.04.2015 2015/010 30.878,80
isim Degisikligi 24.11.2015 2015/033 30.878,80
Tadilat Projesi 31.03.2015 3368 30.878,80
Yapi Kullanim izin Belgesi 17.10.2018 2018/027 30.878,80
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ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Baskanligi arsivinde yer alan 31.03.2015 Tarihli tadilat projesine gére

kat/alan dagilimi asagidaki tabloda gosterilmistir.

Katlar isyeri Alani Ortak Alanlar Kat Toplami Rampa Alani

4. Bodrum 282,00 3.078,90 3.360,90 0,00

4. Bodrum Asma 183,00 0,00 183,00 0,00

3. Bodrum 4.082,00 318,40 4.400,40 704,97

3. Bodrum Asma 74,00 0,00 74,00 0,00

2. Bodrum 3.300,70 941,60 4.242,30 704,97

2. Bodrum Asma 707,00 0,00 707,00 0,00

1. Bodrum 4.123,00 130,30 4.253,30 704,97

1. Bodrum Asma 1.751,00 0,00 1.751,00 0,00

Zemin 3.328,00 687,30 4.015,30 666,00

Zemin Asma 452,00 0,00 452,00 0,00

1. Kat 528,00 3.031,20 3.559,20 519,50

1. Kat Asma 580,00 0,00 580,00 0,00
19.390,70 8.187,70 27.578,4 3.300,4

Toplam ingaat Alani 30.878,8

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu gayrimenkulin 26.03.2016 tarihli tadilat ruhsatinda 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 Miidiirligi’nden alinan yazili imar durumuna gére son 3 yil igerisinde gayrimenkuliin imar

durumunda ve hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.
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5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Géris

Degerleme konusu tasinmazin 31.03.2015 onay tarihli tadilat projesi ve 02.04.2015 tarihli tadilat yapi
ruhsati bulunmaktadir. Binada tadilat sona ermis olup 17.10.2018 tarih 2018/027 no ile yapi kullanma
izin belgesi edinilmistir. Basaksehir Tapu Mudurligi’'nde konu gayrimenkullere ait tadilat projesi
Ooncesi mimari proje dogrultusunda kurulmus olan kat irtifakinin hala gecerli oldugu ve tapu
mudurligl nezdinde konu ada, parselde 20 adet bagimsiz bolimli yapi icin kat milkiyeti kurulu
oldugu gorilmustir. Tadilat yapi kullanma izin belgesi dogrultusunda mevcut kat milkiyetinin
kaldirillarak kat mulkiyetinin mevcut duruma uygun sekilde 22 adet bagimsiz boliim olarak tekrardan

kurulmasi gerekmektedir.

Binada onayl tadilat projesi onayh tadilat ruhsati ve tadilat yapi kullanma izin belgesi alinmistir.
Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcut olup mevcut

durumun tapuya islenmesi gerekmektedir.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg
Tasinmazin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoylinde yer almasinda sakinca

bulunmamaktadir.

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

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

5.4.1 Yapisal insaat Ozellikleri

Toplam Bina Kapali Alani 30.878,8m?

insaat Tiirii Betonarme Karkas

Yapi Nizami Ayrik

Binanin Kat Adedi 12

Dis Cephe Kismen Plastik Badana
Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Kismen Merkezi Kismen Elektrik
Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Asansor Mevcut (1 adet yik asansori)
Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut
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20



eCos

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi ana gayrimenkul 9.957,02 m2 yiiz6l¢limlU arsa

Uzerinde konumlanmugtir.

Parselin diizgiin bir geometrik formu bulunmamaktadir.

Parsel icerisinde glineybati-kuzeydogu istikametinde %5-10 arasinda egim bulunmaktadir.

Parselin kuzeybati cephesi ~186 metre, Glineybati cephesi ~51.3 metre, Glineydogu cephesi

175.7 metre, kuzeydogu cephesi ise 55.7 metre cephelidir.

Parsel lizerinde 4 bodrum kat, zemin kat ve 1 normal katlidir her katin kendi icinde asma kati

bulunmaktadir. Asma katlarla birlikte toplam 12 kath betonarme karkas yapi tarzinda ayrik

nizaml olarak insa edilmistir.

Tadilat projesine gore toplam 22 bagimsiz bélumludur.

Binada 1 adet yiik asansord, 2 adet merdiven holi ve yangin holleri bulunmaktadir.

Givenlik mevcut olup kapali devre glivenlik sistemi bulunmaktadir.

Onayl tadilat projesine binadaki katlarin alan dagilimi asagidaki tabloda gosterilmistir.

Kat

Kat Alani(m2)

Kullanim

4. Bodrum Kat

Jenerator odasi, ortak depo alani, otopark alani 1 ve 2 nolu

3.360,9 isyerleri ve arag ve yaya girisi rampasi

4. Bodrum Asma Kat 183,0 1 ve 2 no’lu igyerlerine ait asma katlar
3. Bodrum Kat 5.105,4 3, 4, 5 ve 6 bagimsiz bolim no’lu isyerleri
3. Bodrum Asma Kat 74,0 5 ve 6 bagimsiz boliim no’lu isyerlerine ait asma kat
2. Bodrum Kat 4.947,2 Siginak, 7, 8, 9 ve 10 bagimsiz bélim no’lu isyerleri

7, 8,9 ve 10 bagimsiz boéliim no’lu isyerlerine ait asma
2. Bodrum Asma Kat 707,0 katlar
1. Bodrum Kat 4.958,3 11, 12, 13, 14 ve 15 no’lu isyerleri arag ve yaya girisi
1. Bodrum Asma Kat 1.751,0 11, 12, 13, 14 ve 15 no’lu isyerlerine ait asma katlar
Zemin Kat 4.681,3 16, 17, 18 ve 19 no’lu isyerleri ve kat bahgesi

16, 17, 18 ve 19 no’lu isyerlerine ait asma katlar ve kat
Zemin Asma Kat 452,0 bahgesi
1. Normal Kat 4.078,7 20, 21 ve 22 no’lu isyerleri ve mescit alani
1. Normal Asma Kat 580,0 20 ve 22 no’lu isyerlerine ait asma katlar

TOPLAM

30.878,80 m’
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5.4.2

Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu bina Ziya Gokalp Mahallesi, Atatlirk Bulvari izerinde yer almaktadir.
Binanin Atatlirk Bulvari ve Yasar Dogu Bulvari’na 32 ser m lik ¢gift cephesi bulunmaktadir.
Binaya On ve arka caddeden tir ve kamyon yanasabilmektedir.

Katlarda asma kata denk gelmeyen kisimlarda kat yiksekligi 6.5 metredir. Asma kata denk

gelen kisimlarda asma kat 3.5 metredir.

. Binanin bodrum katlarinda dretici firmalar ve depolarin kullanimdadir zeminler helikopter

sap duvarlar badana, floresan aydinlatma ve yangin séndirme sistemi mevcuttur.

Zemin katta market alani, market deposu ve marketin pastahane reyonunun iretim ve firin
alani yer almaktadir. Market alaninin zeminleri seramik, duvarlar saten boya, spot
aydinlatma, depo alani helikopter sap, duvarlar badana, floresan aydinlatma, firin bolim

zemin ve duvarlar seramik kaplama, floresan aydinlatmadir.

Normal katta marketli ofis alani ve film stiidyosu bulunmaktadir. Ofis alani zeminler seramik,
duvarlar saten boya, asma tavan floresan aydinlatma, film stlidyosu zeminler helikopter sap,

duvarlar badana, spot aydinlatma bulunmaktadir.

Binanin ortak alan zeminleri mermer kaplama, merdiven korkuluklari demir dograma,
duvarlar plastik badanadir. Arag rampalarinin zeminleri helikopter sap olup duvarlari
boyalidir. Binada asansor sistem bulunmaktadir. Binanin tim pencereleri pvc dogramadir.
Binanin on cephesi seramik giydirme, yanlar plastik badana, arka cephe kismen seramik
giydirme kismen plastik badanadir. Arka cepheden bakildiginda normal kat kompozit

giydirmedir.

Parsel Gzerinde bina oturumu disinda kalan alanlar asfaltlanmistir

22
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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 bir faktor yoktur.

6.2 Swot Analizi

Gucld Yonler

e Ticari tasinmazlarin yogun oldugu bir bolgede yer almaktadir.

Katlarin hepsine kamyon ve tir yanasabilmektedir.

Kat yiuikseklikleri depolama ve imalathane icin tercih edilen H:6.5 metredir.

3. Kopri baglanti yoluna yakin konumdadir (~1.3 km)

Tem Baglantisina yakin konumdadir.

Bolgenin ana arterlerinden Atatlrk Bulvari Gizerinde yer almaktadir.

Zayif Yonler

e Binada kismi eskimeler s6z konusudur. Eskimeler yapiyi etkileyecek nitelikle olmayip kozmetiktir.
e Hisseli milkiyete sahiptir.

e Sehir merkezine ulasimda ise gidis ve donis saatlerinde yogun trafik problemi mevcuttur.
Firsatlar

e Bolge ulasim akslarina yakinlhigi ve ticari araglarin gegisinin yalnizca 3. Kopriden saglanmasi

sebebi ile firmalarin depo ihtiyaglarinin ¢6zuldigi 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.

e Ekonomideki belirsizlik ve gayrimenkul sektériindeki duragan gérinim.

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

Bu degerleme ¢alismasi proje degerleme kapsaminda degildir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme c¢alismasinda binanin bir bitin olarak degerlendiriimis olmasi nedeniyle Pazar
yaklasimi ve gelir yaklasimi kullanilmistir.

6.4.1 Pazar Yaklagimi

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda ve yapilan gorismelerde rapor konusu tasinmaza

benzer konum, nitelikte yakin zamanda satisi gerceklesmis, satista olan isyeri emsalleri aragtiriimistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri
Tasinmazlarin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmaz ile benzer tipte yakin

zamanda satista olan emsalleri arastirilmis; ulasilan veriler asagida tablo halinde gosterilmistir.

Emsal tablosunda yer alan tasinmazlar konumu, buyukligl, insaat kalitesi, hisseli olma durumu
kriterleri Gzerinden degerlendirilmis ve Uzerlerindeki pazarlk paylari da géz 6niinde bulundurularak

emsal diizeltme tablosu hazirlanmistir.

ikitelli OSB de yer alan yaklasik 2800
m2 arsasi bulunan her kati ~1.000 m2
7.700 | 35.000.000 4.545 alanli toplam c¢ati arasi dahil 7.700 m2
alanli yeni insa edilmis ofis hacimleri

bulunan imalathane/depo binasi

Medya Gayrimenkul
0212 485 16 62

ikitelli caddesi (izerinde yer alan OSB
icerisinde konumlu toplam 7 katta

3.400 m2 kapali alanli, zemin kattan tir Medya Gayrimenkul
3.400 | 17.500.000 | 5.147,1 kamyon yanasabilen cam giydirme 0212 485 16 62
cepheli genis aks aralikli, teras alani
bulunan bina

Konu gayrimenkule nispeten uzak daha
disik serefiyeli Kayabasi konumunda
8.000 | 20.000.000 | 2.500,0 yer alan 8.000 m2 kapali alanli yeni
insa edilmis 2 kath depo/imalathane
binasi.
Konu gayrimenkule yakin konumlu
oldugu tarif edilen tam konumu

Kayabasl Gayrimenkul
0212 691 06 16

paylasilmayan 7-8 yasinda 5 katta Doruk Gayrimenkul
10.000 | 62.000.000 | 6.200 toplam 10.000 m2 kapali alanli iskanh 021254932 34
H:6,50 yikseklikli depo imalathaneye
uygun bina

ikitelli OSB de yer alan toplam 3 katta
toplam 6750 m2 kapal alanh kat
yluksekligi 6 metre aks araliklari 7metre Adres Gayrimenkul
x 8 metre olan 1. kata kadar arag 0216314 63 63
girebilen, 2. kata 2.5 ton kapasiteli ylik
asanso6ri bulunan depo / imalathane

6.750 | 45.000.000 6.667
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Satis Fiyati 35.000.000 | 17.500.000 20.000.000 | 62.000.000 [45.000.000

Pazarlk Payi 20% 20% 10% 30% 25%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 28.000.000 | 14.000.000 18.000.000 | 43.400.000 | 33.750.000
Buyuklik(m?2) 7.700 3.400 8.000 10.000 6.750

Birim M2 Satis Degeri

3.636,4 4.117,6 2.250,0 4.340,0 5.000,0

Duzeltismis Deger (TL/m2) 2.380 TL

Yapilan goérismeler, ¢evre arastirmalarina gore ve konu tasinmazin konumu, blyUkligli, mimari
ozellikleri de géz 6niinde bulundurularak degerleme konusu bina icin m? birim satis degeri 2.380 TL

olarak hesaplanmistir.

30.878,8 2.380 TL 73.491.544 TL |73.490.000 TL

Degerleme konu bina bir biitiin olarak degerlendirilmis olup buna gore bina degeri Pazar yaklasimi ile

73.490.000 TL olarak hesaplanmistir.

6.4.2 Maliyet Yaklasimi

Bu degerleme calismasinda maliyet analizi ydntemi uygulanmamistir.

6.4.3 Gelir Yaklagimi
Degerleme konusu tasinmazlar igin gelir yaklasimi ile de deger tespiti yapilmistir. Bu sebeple

bolgedeki yakin cevrede yer alan bitiin olarak kiralik binalar arastiriimistir.
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ikitelli OSB de yer alan 6 katta
toplam 6.000 m2 alanli olarak
pazarlanan 2. bodrum 1. bodrum
6.000 115.000 19 ve zemin katindan tir girisi
yapilabilen depo imalathane
amacl kullanilabilecegi belirtilen

Altin Emlak
02125492591

komple bina
Yeni bitmis komple binadir. 6
11.00 kathdir. 2 bodrum, giris kati, 3 Yurt Gayrimenkul
0 200.000 18 normal kati vardir. Bahge ve 0212 661 44 95
otoparki vardir.
Konu miulke yliz metre mesafede
15.50 yer alan yeni binada yer alan Muhtesem Gayrimenkul
0 330.000 21 4.910 m2 arsa lizerinde 6 kath Musavirligi
olarak endistriyel kullanima 05322349710

uygun olarak insa edilmis yapi
Acik otoparkli, imalata ve
6.800 143.000 21 depolamaya uygundur. H:6,30.
Kolon araligl 7 metredir.
ikitelli OSB bélgesinde yer alan 2
kath 10-15 yasinda 10.800 m2

Medya Gayrimenkul
0212 485 16 62

10.80 239.000 2 kapali alanli 2.000 m2 agik alanh | Adres Gayrimenkul Danismanlik
0 ' H:7 metre depolama ve imalata 02126719571
uygun oldugu belirtilen fabrika
binasi

Emsal tablosunda yer alan tasinmazlarin konumu, blylkligli ve insaat kalitesi
degerlendirilmis ve Uzerlerindeki pazarlik paylari da g6z o6ninde bulundurularak emsal

diizeltme tablosu hazirlanmistir.

istenen Kira 115.000 |200.000 330.000 [ 143.000 |239.000
Pazarlik Payi 15% 10% 15% 15% 20%
Pazarlik Sonrasi Kira Degeri 97.750 |180.000 280.5001121.550 |191.200
Buyuklik(m?2) 6.000 11.000 15.500 |6.800 10.800
Birim M2 Kira Degeri 16,3 16,4 18,1 17,9 17,7

Uygunlastirma sonrasi ortalama birim
kira (TL/m2) 13,1 TL
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Yapilan gérismeler, cevre arastirmalarina gére ve konu tasinmazin konumu, alani ve mimari yapisi
da g6z oniinde bulundurulmus buna gére binanin m? birim kira degerinin 13,1 TL/Ay olabilecegi

kanaatine varilmistir.

30.878,8
13,1
404.778 TL
4.857.335TL
5%

4.614.468 TL

7,00%
65.920.978 TL
65.921.000 TL

Tasinmazin yillik briit potansiyel kira geliri 4.857.335 TL olarak hesaplanmistir. Bolgede yapilan
arastirmada benzer nitelikteki tagsinmazlarin kapitalizasyon oraninin %7 oldugu tespit edilmistir.

Buna gore gelir yontemi ile bina degeri 65.921.000 TL olarak hesaplanmistir.

6.4.4 Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerleme konusu binanin kira degeri raporun 6.43. Gelir Yaklasimi béliminde analiz edilmis olup

yillik kira degeri 4.857.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.4.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bu degerleme ¢alismasinda proje gelistirme kullanilmamistir.

6.4.6 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumunun en etkin verimli kullanimi oldugu

distnilmektedir.

6.4.7 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Celik Torln Endistri Merkezi tadilat yapi kullanma izin belgesine gére ve mevcut durumda toplam 22
adet bagimsiz bolimden ve ortak mahallerden meydana gelmistir. Binanin bir bltln olarak benzer
fonksiyonlarda kullanilmasi, binanin icerisindeki bagimsiz bolimler ve ortak alanlarla birlikte
tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin tamami bir biitlin
olarak degerlendirilmistir. Binada mevcut kat milkiyetinin kaldirilip yeni duruma uygun olarak tekrar
edilip kat milkiyeti kurulmasi gerektiginden mevcut durumda tapuda tescilli bagimsiz bdlimlere

minferiden deger takdiri yapilmamistir.
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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

Bina deger hesabinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi kullaniimis olup bina degeri Pazar yaklasimina

gore 73.490.000 TL olarak, gelir yaklasimina gére 65.921.000 TL olarak hesaplanmistir.

Gelir yaklasiminda kullanilan emsallerin konu miilk ile daha fazla ortak temel 6zelliklere sahip olmasi

nedeni ile nihai deger takdirinde gelir yaklasimi ile hesaplanan deger g6z 6niinde bulundurulmustur.

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 sirketimiz tarafindan 05.01.2018 tarihinde SRVGY-2017-0003 tarihli
degerleme raporu hazirlanmis olup s6z konusu rapor 23.05.2018 tarihinde SRVGY-2017-REV-0003

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

Degerleme konusu binada tadilatin tamamlanip 17.10.2018 tarihinde yapi kullanma izin belgesi
alinmis olmasina ragmen tapu kayitlari tadilat projesi ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu hale
getirilmemistir. Mevcut duruma ve tadilat yapi kullanma izin belgesine gore binada 22 bagimsiz

bolim olup tapuda halen 20 bagimsiz bélim olarak kayithdir.

Gayrimenkule Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar tebliginin 22. Maddesi b fikrasina gére;

“Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti 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 ayri béliimlerinin yalnizca kira ve
benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi

yeterli kabul edilir.”

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar tebliginin 22. Maddesi r fikrasina gére; Ortaklik
portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil

edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Tapuda mevcut kat miulkiyetinin kaldirilarak tadilat projesi ve yapi kullanma izin belgesi
dogrultusunda, binanin mevcut durumuna uygun olarak yeniden kat miulkiyeti tesis edilmesi
gerekmektedir. Bahis sebeple tasinmazin tapu kayitlari acgisindan gayrimenkul yatirim ortakhgi

portféyline alinmasi uygun goérilmemistir.

29
Rapor No: SRVGY-2018-REV-00006



eCos

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 tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, binanin yapisal 6zellikleri gibi degerine etken olabilecek tiim oOzellikleri

dikkate alinmis ve mevkide detayh piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagl olarak degerleme konusu

tasinmazin Pazar degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2018 Tarihi itibariyle

Gavrimenkuliin Pazar Degeri Servet GYO' nun (%59,92) Hissesine
y & Karsilik Gelen Pazar Degeri

KDV Harig 65.921.000 TL 39.499.863 TL
KDV Dahil 71.194.680 TL 42.659.852 TL

Gayrimenkuliin Yillik Kira Servet GYO' nun (%59,92) Hissesine

Degeri Karsilik Gelen Yillik Kira Degeri

KDV Harig 4.857.000 TL 2.910.314 TL
KDV Dahil 5.731.260 TL 3.434.171TL

1. Buraporilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gore hazirlanmistir.

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

3. 31.10.2018 tarihli Resmi gazetede yayinlanan 287 sayili Cumhurbaskanhigl kararnamesi ile
konut isyeri teslimlerinde 31.12.2018 tarihinde kadar KDV %8 oraninda uygulanacak olup
KDV Pazar degerinde %8 olarak, kira degerinde %18 olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan Kontrol Eden Onaylayan
Taner DUNER Kemal CETIN Dilek YILMAZ AYDIN
Lisansl Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566

SPK Lisans No: 404903

TS

30
Rapor No: SRVGY-2018-REV-00006



9 EKLER

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

Onayli imar Durum Belgesi

Yapi Ruhsati Ornegi

Yapi Kullanma izin Belgesi Ornegi
Proje Kapagi

Fotograflar

Ozgecmisler
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SPK Lisans Belgeleri
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