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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergcevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimuane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirimigtir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
Degerleme hizmetinin amaci istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli Mahallesi, 479 ada, 1 nolu

1.2

parsel Uizerinde kain olan yapinin Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.' ne ait hisselerin (%
48,65) pazar degerinin tespit edilmesidir.
Yapidaki bagimsiz bélimlerin tapu kayitlarina gore %48,65 hissesi Servet Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. Gzerine kayith durumdadir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degderleme Standartlari gergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mdlkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sinpas Plaza Barbaros Bulvari Yenidogan Sok. No:36 34349
Darphane - Besiktas / ISTANBUL - TURKIYE

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagdida bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihindeki Servet
Garimenkul Yatirim Ortakligr A.S." ne ait olan % 48,65 hissesinin Pazar Degeri'nin belirlenmesi
talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin tarih ve SRV-1910175 numarali bu rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Onur OZGUR ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme igleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - rarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SRV-1410001-REV. SRV-1510002 SRV-1611001
30.12.2014
Rapor Tarihi (Rev. Tarihi: 31.12.2015 30.12.2016
02.12.2015)
18 adet bagimsiz 18 adet bagimsiz 18 adet bagimsiz
Rapor Konusu bolimiin % 48,65 | bolimin % 48,65 | bolimin % 48,65
hissesi hissesi hissesi
Onur OZGUR Onur OZGUR Onur OZGUR
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
SEVER SEVER SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 10.123.962 11.477.601 12.551.700
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili :  ISTANBUL
iiesi :  BASAKSEHIR
Bucagi

Mahallesi :  IKITELLI-2
Koyl

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No ;479

Parsel No 1

Alani : 6.785,70 m?
Vasfi : ARSA

Siniri :  PLANINDADIR
Tapu Cinsi . KAT IRTIFAKI
Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi

Sahibi - Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1" deki listede sunulmugtur.
Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Basaksehir Tapu Mudurligd'nden 10.12.2019 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin mulkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tagsinmazlar lzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazlar tzerinde musterek olarak ;

Beyan: Yonetim Plani 11/11/2019 tarihlidir.(06.12.2019 - 33084)

Beyan: Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gglincu kisilere devrinde OSB den uygunluk gorusu
alinmasi zorunludur.( Tarih: 28.05.2014 - Sayi: 1429 ) ( Baslama Tarihi : 04.07.20014 - Yevmiye
110928 )

(lgili beyan OSB ' nin rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler
cergevesinde ilgili serhin tasinmazlariin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
Beyan: Diger: 13/a maddesi kapsaminda cins degisikligi Tarih:05.09.2018 Sayi: 797625
(06.09.2018 - 20498)

(llgili serh; Tapu sicilinde kayitl olan arsa ve arazi lizerinde yeniden insa olunan bina vs.
tesisler nedeniyle (yani yapisiz iken yapili hale getirimesi nedeniyle) olusan harca iliskin
konmus olup, bu harcin 6dendigi tasinmazlar i¢in 23.12.2019 tarih 10000014282 nolu bagvuru
belgesinde harg tutarinin olusmamasindan anlasildigindan ilgili serhin Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gercevesinde ilgili serhin taginmazlariin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

Serh: -30.05.2019 tarih, 13499 yevmiye ile Miilk Gayrimenkul Yatirnm ve isletme A.S. lehine
01.04.2019 tarihinden baglamak tzere 10 yil middetle kira serhi bulunmaktadir.

-30.09.1997 tarih, 8110 yevmiye krokisinde gosterilen kisimda 99 yiligina 1 TL' den Bedas
lehine kira serhi bulunmaktadir.

(ligili serh BEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde llgili serhin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son u¢ yilhik donemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:
15.04.2019 tarihinde kat irtifaki terkin edilmis olup 06.12.2019 tarihinde 22 bagimsiz bolum
olacak sekilde tekrar kat irtifaki yeniden tesis edilmistir. Tasinmazlarin kat miulkiyetine
geciriimesine iliskin 23.12.2019 tarih 10000014282 nolu basvuru yapilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mudirligi'nde yapilan incelemelerde, Servet GYO A.S. ' den
alinan ve ekte sunulan imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulasiimistir. Tagsinmazlarin
bulundugu parsel 15.11.2002 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi 1. Etap
Uygulama imar Planlari'nda KAKSI= 1.50 olan Sosyal Tesis Alani lejandinda yer almaktadir.
18.01.2019 tarihinde onaylanan NiP 3211,19 - UIP 3213,17 plan islem numarali revizyon plan
notlari bulunmaktadir. Yapilasma kosullari, 6n bahge ¢cekme mesafesi 10m., yan bahg¢e ¢gekme
mesafeleri 5'er m. olarak belirtilmigtir.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son U¢ vyl igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadidi bilgisi alinmistir.
18.01.2019 tarihinde onaylanan NiP 3211,19 - UIP 3213,17 plan islem numarali revizyon plan
notlari bulunmaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi imar Midurligi'nde yapilan incelemede taginmazlar
icin tanzim edilmis olan yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri asagidaki gibidir. Ayrica
ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Yonetimi imar Midiirliigi'nde yapilan incelemede taginmazlara
ait olan 21.03.2016 tarihli onayli kat irtifaki projesi incelenmistir. Yapi projesine gore ve
mevcutta 3 bodrum+zemin+asma kat+2 normal kattan ibaret olup toplam 23.504,59 m? insaat
alanina sahiptir. Yapida 22 adet bagimsiz bélim mevcuttur.

31.05.2005| 20051024 YENIYAPI  |SOSYALTESIS 1 4 2 a 564807 | 13.806,03 B 19.485,00

26.05.2006| 2006031 TADILAT ISYERI 18 4 2 B 728198 | 15.165,96 B 2244794
KAT ILAVES- )

30.05.2014| 20141019 TADILAT- SO?Y‘:‘(LE;ES'S 2% 4 B+1 ASMAKAT| 10+1 ASMAKAT| 1236817 | 18.00234 4A 30.460,51
GUCLENDIRME ¢

21122015 20150037 |iSiM DEGISIKLIGH SD?;’:(LE;ES'S 24 4 f+1ASMA KAT| 10+1 ASMA KAT| 1236817 | 18.092,34 44 30.460,51

23.032016| 2016/008 TADILAT SOS(};‘:J'E;ES'S 2 3 3+1 ASHAKAT| 6+1 ASMAKAT | 1434508 | 9.159,51 34 2350459
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18.12.2007

YAP! KULLANMA iZIN BELGES! BILGILER

YAPI KLJLLANMA [SOSYAL TESIS
o o 18 4 2 i 728198 | 15.16596
20071036 20 (SYER) | . B 2244794

16.10.2018

manar A KE;%ANMA SD?;?{LE;E% 2 3 (IVASHAKAT| G+1ASMAKAT | 1434508 | 913951 44 2350459

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mahallinde yapilan incelemelerde parsel Uzerindeki ana yapinin genel olarak 21.03.2016 tarih
ile onaylanmis olan ikitelli O.S.B. Muidirligi'nce onaylanan projesiyle uyumlu oldugu
g6zlemlenmistir.

Binanin toplam alani, son tadilat yapi ruhsatinda ve yapi kullanma izin belgesinde 23.504,59 m?
dir. Bu ruhsatin dayanagi olan mimari projede 22 adet bagimsiz bolim mevcuttur.

Mevcutta tasinmazin diuzenlenmis olan bu tadilat ruhsatina ve yapi kullanma izin belgesine
uyumlu olarak imal edildigi gézlemlenmistir. Tasinmazlarin kat mlkiyetine gegiriimesine iligkin
23.12.2019 tarih 10000014282 nolu basvuru yapilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

26.03.2016 tarihli tadilat yapi ruhsatina ve 16.10.2018 tarihli yapi kullanma izin belgesine goére
Yapi Denetim Kurulusu: Fatih Yapi Denetim Ltd.Sti. dir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Basaksehir iigesi, ikitelli Organize Sanayi Bélgesi,
Atatlrk Bulvari, S.S. Giyim Sanatkarlari Sanayi Sitesi, 479 Ada, 1 parsel Uzerinde yer alan
Deposite AVM Sosyal Tesis binasinda konumlu degerlemede dikkate alinan tadilat yapi
ruhsatina, yapi kullanma izin belgesine, kat irtifak listesine gore 22 adet bagimsiz bélim ve
ortak mahallerden olusmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bina; 21.03.2016 onay tarihli kat irtifaki projesine gore ise bina; 3
bodrum, zemin, asma ve 2 normal kattan olugsmaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi,
Ataturk Bulvari ve 2715 Sokak'ta S.S. Giyim Sanatkarlari Sanayi Sitesi kompleksi igerisinde yer
almaktadirlar.

Yakin gevre sanayi ve igyeri fonksiyonlu gelismistir. Yakin ¢cevrede orta ve blyuk 6lgekli sanayi
siteleri, plazalar, banka subeleri vb. ticari birimler yer almaktadir. Ayni lokasyonda Basaksehir
Toplu Konut Etaplari'da bulunmaktadir.

Otobana yakin bir konumda yer almaktadir. Otoban baglantisina yaklasik 1-2 dakikalik arag
mesafesinde konumlanmiglardir. Tasinmazlarin bulundugu bina Basin Ekspres Yolu'na yakin
bir konumda yer almakta olup E-5 gevreyoluna yaklasik 5-6 dakikalilk ara¢c mesafesinde yer
almaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu noktaya toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasilabilmektedir.
Basaksehir ve Ikitelli I.E.T.T hatlari, yeni acilan metro hatti toplu tasima alternatifleridir.
Tasinmazin bulundugu binaya otoban iizerinde Ikitelli kavsagindan OSB tabelasindan girilerek
kuzey yonune dogru ilerledikten sonra Deposite AVM igerisindeki yaya yolu vasitasi ile veya
2715 Sokak vasitasi ile ulagilabilmektedir.

Dolapdere Sanayi Sitesi, Yapi Kredi ve Halkbank Subeleri, Basaksehir Tapu Sicil MudurlGgu
degerleme konusu tasinmazlara nirengi noktasi olarak goésterilebilir.

SRV-1910175 BASAKSEHIR SOSYAL TESIS
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1 Tasinmazin Bulundugu

Parselin Konumu
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Degerleme Konusu
Tasinmazin Konumu

Otoyol ikitelli
Kavsagi
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3.4

L
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Basaksehir Toplu Konut
Yerlesim Birimleri

- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Basaksehir iigesi, ikitelli Organize Sanayi Bélgesi,
Ataturk Bulvari, S.S. Giyim Sanatkarlari Sanayi Sitesi, 479 Ada, 1 parsel Uzerinde yer alan
Deposite AVM Sosyal Tesis binasi yapi kullanma izin belgesine gore 22 adet bagimsiz boélim
ve ortak mahallerden olugsmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bina; 21.03.2016 onay tarihli kat irtifaki projesine ve iskan belgesine
gore ise bina; 3 bodrum, zemin, asma ve 2 normal kattan olusmaktadir.

incelenen tadilat mimari projesine gére 3. bodrum katinda 1 numarali bagimsiz bélim ve
deposu siginak, teknik oda, su deposu, hidrofor bulunmakta olup kat brat alani 4.948,55 m#dir.
2. bodrum katinda 2 numarali bagimsiz bélim ve deposu, 5 numaral bagimsiz bolime ait
depo, genel depo, sosyal alan, denge tanki, makine dairesi, tesissat galeri bulunmakta olup kat
brut alani 4.397,63 m?dir. 1. bodrum katinda 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11 numarall bagimsiz
bolimler bulunmakta olup kat brit alani 3.998,65 m?'dir. Zemin katinda 12, 13, 14, 15, 16
numarali bagimsiz boélimler bulunmakta olup kat brit alani 4.002,2 m?dir. 16 numaral
bagimsiz bélime ait asma kat alani bulunmakta olup asma kat brit alani 773,3 m?dir.

1. katinda 17, 18, 19, 20, 21, 22 numarali bagimsiz bolimler bulunmakta olup kat brit alani
4.003,57 m?dir. 2. katinda mescit, teknik alanlar, abdesthane, kutiphane gibi ortak alanlar
bulunmaktadir. Kat brit alani 1.380,69 m?dir. Projesine gore toplam 22 adet isyeri olmak tzere
22 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Ana giris zemin kattan 2715. Sokaktan basamaklarla saglanmaktadir. Egimli bir arazi Uzerinde
yer almasindan dolayr bagimsiz Unitelerin girigleri bulunduklari konuma goére farklilik
gOstermektedir.
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Yap! Tarz Betonarme

Yapi Nizami Blok Nizam

Yapi Sinifi 4A

Kullanim Amaci : lIsyeri

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Isitma Sistemi Klima+Dogalgaz
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Mevcut

Hidrofor :  Mevcut

Asansor :  Mevcut

Jenerator :  Mevcut

Intercom Tesis : -

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe Dis Cephe Boyasi
Park Yeri : Mevcut

Gulvenlik :  Mevcut
Manzarasi Bulvar Cepheli
Cephesi . Site igi Yol-2715 Sokak
ggl% reesn: 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

1 numaral bélim: 3. bodrum katta yer almaktadir. ig yeri alani 1770,50 m?, ayni katta bulunan
depo alani ise 1762,63 m?dir. Toplam briit alani 3.533,13 m?dir. Is yeri girisi Deposite Outlet
AVM cephesinden (parselin dogu cephesi) rampa inerek saglanmaktadir. Mevcutta bos oldugu
gorulmus olup, yeni kiraya verildigi beyan edilmistir. Cepheleri yol kotunun altinda kalmaktadir.

2 numarali bélim: 2 bodrum katta yer almaktadir. Is yeri alani 1.045,43 m2, ayni katta bulunan
depo alani ise 1.004,68 m#dir. Toplam brut alani 2.050,11 m? dir. Mevcutta "Zergroup" tGnvanli
kiraci tarafindan kullaniimaktadir. Deposite Outlet AVM cephesinden girisi bulunmakta olup,
cepheleri yol kotunun altinda kalmaktadir.

3 numarali béliim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 400,19 m? briit kullanim alanina sahiptir. is
yeri girigi binanin i¢ kismindan ortak holden yapilmaktadir. 3 cepheli, kdse konumludur.

4 numarali bélum: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 410,47 m? brat kullanim alanina sahiptir.
is yeri girisi binanin i¢ kismindan ortak holden yapilmaktadir. Tek cephelidir.

5 numaral bélim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. Is yeri briit alani 961,91 m?, 2. bodrum
katta yer alan depo alani 960,74 m? briit alana sahiptir. Toplam briit alani 1922,65 m?dir. isyeri
girigi 2715 Sk. lizerinden duiz giristir. iki cephelidir.

SRV-1910175 BASAKSEHIR SOSYAL TESIS
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6 numarall bélim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 449,53 m? briit kullanim alanina sahiptir. is
yeri girisi OSB Giyim Koop. Sanayi Sitesi Sokak Uzerinden diz giris saglanmaktadir. Tek
cephelidir.

7 numarali béliim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 492,54 m? briit kullanim alanina sahiptir. is
yeri girisi OSB Giyim Koop. Sanayi Sitesi Sokak Uzerinden diz giris saglanmaktadir. Bu
cephedeki girisin solunda kalan is yeridir. Tek cephelidir.

8 numaral bdliim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 94,15 m? briit kullanim alanina sahiptir. is
yeri girisi OSB Giyim Koop. Sanayi Sitesi Sokak Uzerinden diz giris saglanmaktadir. Tek
cephelidir.

9 numarali bélim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 94,86 m? briit kullanim alanina sahiptir. is
yeri girisi OSB Giyim Koop. Sanayi Sitesi Sokak Uzerinden diz giris saglanmaktadir. Bu
cephedeki girisin saginda kalan is yeridir. Tek cephelidir.

10 numarah bolim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 256,53 m? brit kullanim alanina sahiptir.
is yeri girisi 2715 Sokak lzerinden yol kotunun altindan saglanmaktadir. Tek cephelidir.

11 numarah bolim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 493,24 m? briit kullanim alanina sahiptir.
is yeri girisi OSB Giyim Koop. Sanayi Sitesi Sokak (izerinden diiz giris saglanmaktadir. Tek
cephelidir.

12 numarali bélim: Zemin katinda yer almaktadir. 470,59 m? briit kullanim alanina sahiptir. is
yeri girigi bina i¢ holinden saglanmaktadir. 3 cepheli kése konumludur.

13 numaral béliim: Zemin katinda yer almaktadir. 585,61 m? briit kullanim alanina sahiptir. Is
yeri girigi bina i¢ holinden saglanmaktadir. 2 cepheli kése konumludur.

14 numarali bélim: Zemin katinda yer almaktadir. 562,08 m? briit kullanim alanina sahiptir. is
yeri girigi bina i¢ holinden saglanmaktadir. Tek cephesi 2175 Sokak yonundedir.

15 numarali bdliim: Zemin katinda yer almaktadir. 915,9 m? briit kullanim alanina sahiptir. is
yeri girisi ana bina girisinden giriste solda kalmaktadir. iki sokaga da cephesi vardir.

16 numaral bélim: Zemin+Asma katta yer almaktadir. Zemin kati 949,68 m? brut kullanim
alanina sahiptir. Asma kati ise 470,59 m? brGt kullanim alanina sahiptir. Toplam brit kullanim
alani 1.420,27 m?dir. 3 cepheli kése konumludur. is yeri girisi ana bina girisinden giriste sagda
kalmaktadir.

17 numaral bélim: 1. normal katta yer almaktadir. 751,27 m? briit kullanim alanina sahiptir. is
yeri girisi ic holden saglanmaktadir. Cift cepheli kdse konumludur.

18 numaral bdlim: 1. normal katta yer almaktadir. 745,34 m? briit kullanim alanina sahiptir. is
yeri girigi i¢ holden saglanmaktadir. Cift cepheli kdse konumludur.

19 numaral bdlim: 1. normal katta yer almaktadir. 401,39 m? briit kullanim alanina sahiptir. is
yeri girigi i¢ holden saglanmaktadir. Tek cephelidir.
20 numarali béliim: 1. normal katta yer almaktadir. 379,55 m? briit kullanim alanina sahiptir. is
yeri girigi i¢ holden saglanmaktadir. Cift cephelidir.
21 numarali bélim: 1. normal katta yer almaktadir. 387,58 m? briit kullanim alanina sahiptir. is
yeri girigi ic holden saglanmaktadir. Tek cephelidir.
22 numarali bélim: 1. normal katta yer almaktadir. 390,43 m? briit kullanim alanina sahiptir. s
yeri girigi i¢ holden saglanmaktadir. Tek cephelidir.

Mahallinde yapilan tespitlerde binanin giiney cephesinde yol kotunda olan is yerlerinin gunlik
ihtiyaca yonelik dikkan kullanimli oldugu gézlemlenmistir. Kése dikkan (1. bodrum kat 11
numara) "Yemek Saati" invanlh bir restoran olup, diger dikkanlar bos durumdadir.

Binanin geri kalan bagimsizlarin depolamaya yoénelik kullanimlar oldugu gdézlemlenmistir. 1.
bodrum kat ve zemin katta ambalaj, plastik Uzerine farkli firmalar oldugu gdzlemlenmistir.
Zemin+tAsma katta "Parlti Yemek" isimli is yeri bulunmaktadir. Ayrica 1. Normal katta
S.S.Giyim Sanatkarlari Kuglk Sanayi Sitesi Yapi Kooperatifi ydnetimi bulunmaktadir.

Genel olarak binanin tadilath ve bakimli oldugu gézlemlenmistir.

—

@ESLEL
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Tasinmaz Listesi Kati Ne:r:ZI)a\ n| Brii(:::;am

1 Numarali Bagimsiz 3.Bodrum 3312,89 3533,13
2 Numarali Bagimsiz 2.Bodrum 1930,09 2050,11
3 Numarall Bagimsiz 1.Bodrum 376,84 400,19
4 Numarali Bagimsiz 1.Bodrum 375,96 410,47
5 Numarali Bagimsiz 1.Bodrum 1793,01 1922,65
6 Numarali Bagimsiz 1.Bodrum 434,36 449,53
7 Numarali Bagimsiz 1.Bodrum 455,25 492 54
8 Numarali Bagimsiz 1.Bodrum 89,59 94,15

9 Numarali Bagimsiz 1.Bodrum 89,59 94,86

10 Numarali Bagimsiz 1.Bodrum 243,29 256,53
11 Numarali Bagimsiz 1.Bodrum 461,55 493,24
12 Numarali Bagimsiz Zemin 430,26 470,59
13 Numarali Bagimsiz Zemin 556,74 585,61

14 Numarall Bagimsiz Zemin 520,19 562,08
15 Numarali Bagimsiz Zemin 861,86 915,9

16 Numarali Bagimsiz Zemin 1249,6 1420,27
17 Numarali Bagimsiz 1.Normal 696,92 751,27
18 Numarall Bagimsiz 1.Normal 701,53 745,34
19 Numarali Bagimsiz 1.Normal 361,17 401,39
20 Numarali Bagimsiz 1.Normal 356,97 379,55
21 Numarali Bagimsiz 1.Normal 341,75 387,58
22 Numarali Bagimsiz 1.Normal 372,3 390,43

TOPLAM 16011,71 17207,41
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilceleri ile komsudur.

istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koéprli olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere acilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu 15.067.724 kisidir.
istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilcesi vardir.

SRV-1910175 BASAKSEHIR SOSYAL TESIS
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Basaksehir ilgesi; 06.03.2008 tarihinde kabul edilen
5747 Saylli Kanun geregi Kugukcekmece ve Esenler'den ayrilan mahalleler ile Bahgesehir
Belde Belediyesi'nin birlestirilmesiyle kurulmustur. ilge kuzeyde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy,
kuzeydodusunda Sultangazi, glneyinde Avcilar, Kiglikcekmece ve Bagcilar, dogusunda
Esenler, batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri ile sinirlanmaktadir. Bu alan iginde
yuzélgimi yaklasik 10.434 hektardir. TUIK'in Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Basaksehir
nufusu 2018 yilina gére 427.835. Bu niifus, 215.652 erkek ve 212.183 kadindan olugsmaktadir.
Yizde olarak ise: %50,41 erkek, %49,59 kadindir. Basaksehir ilcesi 11 mahalleden
olusmaktadir.

Basaksehir llcesi'nin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun diginda, bitki 6rtisii bozkir ve
calihklardan olusur. Sazlidere vadisi olduk¢a zengin bitki 6rtisiine sahiptir. Sazlidere baraj golu
ilce sinirlari igindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dogup Kigilikgcekmece goline akar. Ancak
atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama deresi ilge sinirlari iginde dogar ve ayrica
Bahcgesehir'den de Ispartakule deresi gegmektedir.

ARNAVUTKOY

ARNAVUTKOY

ARNAVUTKOY

SEIAP 2NN SETAR Y XEM

ST

Tasinmazin
Konumu

N "\‘;f-.c:(\
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérli, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadigi, biyiime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdrin bayimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihnin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmistur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorindn, dzellikle
de konut sektdriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 il ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr dusus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dusmustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alig veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kotu bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérdlmustar.

2012 yilinda global olarak diinyayl etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duradan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi goraimustur.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢eyredini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
blyiime kaydetmistir. insaat sektoriindeki biyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektor secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.
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Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goérulmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin 06zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermisgtir.

Yine 2017 yihinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
gozlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci gceyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gegtigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gOrulmastar. 2019 yilinin ilk yarisinda ise ekonomide herhangi bir degisim gortilmemistir.
Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bolgede karisik bir gelisim gértilmekte olup
bdlgenin liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gdsterdigi gézlemlenmistir.
Yakin gevresinde lUks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, orman arazileri, mustakil
konut yapilari yer almaktadir. Genelde site seklinde yapilanma devam etmektedir. Orta st ve
Ust gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve blylk o6lgekli miteahhit firmalarin
genelde ingaat yaptigi lUks konutlarin bulundugu bir bolgedir.

Gayrimenkul Sektor:

2013 yihindan bugune insaat sektorinin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ¢geyreginde yasanan duslUsin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Uzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektorel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyume
oranina ulagsmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte insaat sektérinin blylime performansi ylzde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdrli ekonomik buyldmenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki gceyreginde sektériin bliylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulagsmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni donemde yatirimlarini da yuzde 12 dizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislar sektériin biyimesine
yol agmistir. Ozellikle Uist gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi,
sektorin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de sirmesi durumunda sektorin 2016 ve 2017’de ulastigi blyime ivmesini
kaybetmesi 6ngoriimektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerinin artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagli olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disus yoninde yaptiklar degisiklikler gayrimenkul sektoriiniinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere gore yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektorinin de etkilenecegi
dusundlmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktére rastlanmamistir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; ikiteli Organize Sanayi Boélgesi Mudurliiga,
Basaksehir Tapu Muduarligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.41 - Olumlu Faktorler

*  Ana ulasim arterine yakin konumdadir.
* Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almaktadir.

* Bolgede hareketlilik iyi duzeydedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazlar hisseli mulkiyete sahiptir.

* Tasinmazlarin nitelik itibariyle belirli alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 06zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizid1 nedeni ile saglkl sonuglara ulasabilmek igin en gok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirihr. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrulerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya c¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu dedere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotlrl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Parsel Uzerineki yapida kat irtifaki kurulmus olup, bagimsiz bélimlerin degerleme ¢alismasinda;
- Pazar Yaklagimi Yéntemi,
- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik igyeri Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Yagsam Gayrimenkul
TEL1; 0 212 6878888
ALINAN BILGI
ikitelli OSB de Trios'ta konumlu olan 1.katta bulunan 973 m? alanli olarak pazarlanan igyerinin
3.500.000.-TL fiyatla satiga sunuldugu bilgisi edinilmistir. Aylik kira getirisinin 23.000.-TL olacag!
bilgisi edinilmistir.
SATILIK 973 .-M? 3.500.000 .-TL 3.597 -TL/M?
KIRALIK 973 .-M? 23.000 .-TL 24 -TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum ikitelli Sanayi Gayrimenkul
TEL1; 0 533 4385962
ALINAN BILGI
ikitelli OSB de Tormak Sanayi Sitesi icinde konumlu olan 3 kattan ibaret olan toplam 615 m? alanli
olarak pazarlanan atélyenin 3.650.000.-TL fiyatla satisa sunuldudu bilgisi edinilmistir. Aylik kira
getirisinin 17.000.-TL olacag: bilgisi edinilmistir.
SATILIK 615 .-M? 3.650.000 .-TL 5.935 -TL/M?
KIRALIK 615 .-M? 17.000 .-TL 28 -TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum MYSA Gayrimekul
TEL1; 0 532 7295060
ALINAN BILGI
ikitelli OSB de Isteks Sanayi Sitesi icinde konumlu olan 3 kattan ibaret olan toplam 300 m? alanli
olarak pazarlanan attlyenin 1.200.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir. Aylik kira
getirisinin 7.500.-TL olacag! bilgisi edinilmigtir.
SATILIK 300 .-M2 1.200.000 .-TL 4.000 .-TL/M?
KIRALIK 300 .-M2 7.500 .-TL 25 -TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Kumkale Gayrimenkul

TEL1; 0 212 4874600
ALINAN BILGI
ikitelli OSB de Cevre Sanayi Sitesi iginde konumlu olan 3 kattan ibaret olan toplam 300 m? alanli

olarak pazarlanan atélyenin 2.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldudu bilgisi edinilmistir. Aylik kira
getirisinin 12.000.-TL olacag: bilgisi edinilmistir.

SATILIK

300 .-m?

2.000.000 .-TL

6.667 .-TL/M?

KiRALIK

300 .-m?

7000 -TI.
L

23 -TL/M?
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5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Kumkale Gayrimenkul
TEL1; 0 212 4874600

ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Demirciler Sanayi Sitesi icinde konumlu olan 3 kattan ibaret olan toplam 690 m? alanli
olarak pazarlanan attlyenin 4.650.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigtir. Aylik kira
getirisinin 12.500.-TL olacagi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 690 .-M? 4.650.000 .-TL 6.739 .-TL/M?
KiRALIK 690 .-M? 12.500 .-TL 18 -TL/M?

Satilik isyerleri Emsalleri Krokisi
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Kiralik igyeri Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisgi, Kurum Remax Yagsam Gayrimenkul
TEL1; 0 212 6878888
ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Trios'ta konumlu olan 1.katta bulunan 420 m? alanli olarak pazarlanan igyerinin
10.000.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugdu bilgisi edinilmistir.

KIRALIK 420 .-Mm? 10.000 .-TL 24 -TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap Tepekent Gayrimenkul
TEL1; 0 212 860 0360
ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Demirciler Sanayi Sitesi'nde konumlu olan 360 m? alanl olarak pazarlanan atélyenin
7.860.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KiRALIK 360 .-M? 7.860 .-TL 22 -TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Kumkale Emlak
TEL1; O 212 487 4600
ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Metal is Sanayi Sitesi'nde konumlu olan 440 m? alanh olarak pazarlanan atélyenin
7.500.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KIiRALIK 440 .-Mm? 7.500 .-TL 17 -TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Yilmaz Gayrimenkul
TEL1; 0 532 2825168
ALINAN BILGI

ikitelli OSB de imsan Sanayi Sitesi'nde konumlu olan 290 m? alanh olarak pazarlanan 2.kattaki is
yerinin 5.500.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KIRALIK 290 .-Mm? 5.500 .-TL 19 -TL/M2
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Altin Emlak
TEL1; O 532 7379285
ALINAN BILGI

ikiteli OSB de imsan Sanayi Sitesinde konumlu olan 450 m? alanh olarak pazarlanan atélyenin
9.000.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KIiRALIK 450 .-Mm? 9.000 .-TL 20 -TL/M?

Jf;— \ i
[
h
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Kiralik Isyeri Emsalleri Krokisi
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. A AL e

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkigUk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asa@idaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngoérulirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% (izeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUCUK 20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri

;.L' s
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KARSILASTIRMA TABLOSU

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 3.550.000 3.650.000 1.200.000
SATIS TARIHI -
. ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 562,08 973 615 300
BIiRIM M? DEGERI 3.649 5.935 4.000
o COK BUYUK BENZER ORTA KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
30% 0% -10%
KAT ZEMIN KAT
L 14 NL B.BL. BENZER ORTAIYi ORTA IYi
KATA iLiSKiN DUZELTME
0% 6% -5%
NITELIK IS YERI is Yeri Atélye Atdlye
U BENZER BENZER BENZER
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA ivi iYi ivi
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME -15% -15% -15%
KONUM ivi iYi iyl
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -15% -15% -20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . )
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -10% -46% -60%
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
KIRA FIYATI 10.000 7.860 7.500
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 562,08 420 360 440
BIRIM M2 DEGERI 14 NL B.BL. 24 22 17
L . BUYUK BUYUK BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% -10% 0%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME -10% 5% 5%
YAP| KALITESI
YAPI KALITESINE iLISKIN ORTA IYi ORTAIYi ORTA IYi
DUZELTME -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ] ; :
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -30% -25% -15%
D D R Y D

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan ydontemlere iligkin analiz
amach dizenlenmigtir. Tabloda degerlenen tasinmazlarin birim m? degerinin 6ngdrilmesine
iliskin, binanin dzelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir.
Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin 6zellikleri emsal agiklamalarinda belirtiimis olup,
degerlenen tasinmazin 6zelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimistir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin nitelikte olan atdlye, dikkan emsalleri arastiriimis ve rapor
icerisinde bu emsallere yer verilmigtir.

Bolgedeki atolye ve isyeri emsalleri OSB iginde olmalari nedeni ile konum ve nitelik olarak
tasinmazlara yakindir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu tasinmazlarin mevkii, site icindeki konumlari,alanlari, katlari, cephe 6zellikleri gibi cesitli
parametleri dikkate alinarak her bir bagimsiz bolimin degeri igin ekte belirtilen birim m?
degerleri takdir edilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede ticaret nitelikli tasinmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin 3.500.-TL/m? ile 7.000.-TL/m? (dukkan, depolu dikkan, mustakil, atdlye) civarinda
oldugu gozlemlenmistir. Ayrica, emsal birim m? degerlerinin konum, proje, alan, i¢ mekan
Ozellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore degisiklik gosterdigi goriimustur. Kira
degerlerinin ise istenen degerler tzerinden birim m? bazinda 17.-TL/m? ile 30.-TL/m? civarinda
oldugu goézlemlenmistir. Karsilastirma tablosu 6érnek olarak 14 numaral bagimsiz bdlim igin
hazirlanmistir. Birim metrekare satis degeri 2.650.-T/m? olarak, birim kira degeri 15,92.-TL/m?
olarak takdir edilmis olup diger bagimsiz bélimlerin birim m? degerleri; projedeki kat-cephe,
blyuklik parametreleri kapsaminda irdelenmek sureti ile belirlenmistir.

Deger tablosunda birim degerler tasinmazlarin kat, kattaki konum, buyuklik ve olasi kira
degerleri gibi faktorlere gore belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz bolimlerin m? birim
degerleri bu nedenle farkli olarak tak2

{

mictir
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6.3

REEL

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri
22 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 49.014.700 TL
22 Adet Tasinmazin Servet GYO A.S. Hissesinin
(~ % 48,65 ) Toplam Degeri AHEHEA

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Sz konusu tasinmazlarin igyeri nitelikli olmalari, her birinin arsa paylarinin dagitiimis olmasina
karsin , arsa payl oran tespitinin dagiliminda c¢ok farkli modeller kullanilabiliyor olmasi,
tasinmazlarin munferit kullanim alanlarinin tespitinin ¢ok daha net bir bigcimde yapilabiliyor
olmasi nedeni ile Yeniden inga Etme Maliyeti Yaklagimi kullanilmamuistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir dreten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda sz konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu calismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda géruldugl Uzere kapitalizasyon

oraninin tasinmazlarin ézelliklerine degistigi gériimustar.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen ticaret emsalleri incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara
ulasiimistir. Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali
bilgiler olmasi, konumlari ve diger o6zellikleri de g6z 6nlinde bulunduruldugunda bolgede
kapitalizasyon oraninin %5,59-%7,89 araliginda oldugu gdézlemlenmistir. Elde edilen veriler
dogrultusunda ticaret igin bu galismada kapitalizasyon orani ortalama olarak yuvarlatimis deger
olarak %7,00 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

CmealSMA  man(w) Degeri  Degeri  ScUsDegerl  Kapitalizasyon
(TL) (TL) :
Emsal 1 973 23.000 276.000 3.500.000 7.89%
Emsal 2 615 17.000 204.000 3.650.000 5,59%
Emsal 3 300 7.500 90.000 1.200.000 7.50%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gore Taginmazlarin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degderleme konusu 479 ada 1
parsel Uzerinde yer alan 22 adet bagimsiz bolime iligkin 6ngdrulen aylik net kira gelirinin, yillik
net gelirleri hesaplanmistir. Bu calismada kapitalizasyon orani ortalama olarak %7,00
kullanilamak sureti ile tagsinmazlarin nihai degerleri takdir edilmigtir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

22 Adet Tasinmazin Toplam Degeri

49.130.500 TL

22 Adet Tasinmazin Servet GYO A.S. Hissesinin
(~ % 48,65 ) Toplam Degeri

23.901.988 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin projesine ve iskanina uygun kullaniminin oldugu

dusunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

22 Adet Tasinmazin Toplam Degeri

49.014.700 TL

22 Adet Taginmazin Servet GYO A.S. Hissesinin
(~ % 48,65 ) Toplam Degeri

23.845.652 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazlarin Degeri

22 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri

49.130.500 TL

22 Adet Tagsinmazin Servet GYO A.S. Hissesinin
(~ % 48,65 ) Toplam Degeri

23.901.988 TL
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Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve

yontemleri kullanmayl da g6z éninde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir
yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen
girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme
yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtimek suretiyle tek bir
sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli
gOrulmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkl oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yurtitmesi gerekli gérilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede vyer verilen kilavuz hikimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goérilmektedir."
denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullaniimistir. iki
degerin birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginkiu degere ulasiimaktadir. Pazar yaklasimi
yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bélgede hem satista olup hem de kira getirisi
bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere goére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi ylksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnkl degere ulasiimaya
galisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurulmasi ve
pazar yaklasimi ve maliyet yonteminde ise rayiglerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasida
dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hiktdmleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile sonu¢ bolumune pazar yaklasimi ile elde edilen degerin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Musterek veya Boliinmiig Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bdlimlerin  bulundudu bdlgede bulunan igyeri birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. dzelliklere bagdli olarak degistigi gdzlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir. Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis
olup ortak ve musterek alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul
edilmistir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi
sonucu s6z konusu tasinmazlarin degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi
unsurlari dikkate alinarak birim m? degerleri takdir edilmistir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayili ayii Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayil
Cumhurbagkani Kararina istinaden Konut ve igyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatilmistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150
m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagdimsiz bolimlerin KDV orani %1; 150 m2 den buyuk
olanlarin % 8, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak
belirlenmistir. P~y
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.52 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilig
so6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Mahallinde yapilan incelemelerde parsel Uzerindeki yapinin 21.03.2016 tarih ile onaylanmis
olan mimari projesiyle, yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu gdzlemlenmistir. Yapinin
Uzerinde kat irtifaki tesis edilmis olup alinmig olan yapi kullanma izin belgesine istinaden kat
mulkiyeti tesis edilmesine iliskin 23.12.2019 tarih 10000014282 nolu basvuru yapilmistir.

Degerlemede onayli yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi ve projesine esas bilgiler alinmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bolgeden elde edilen veriler dikkate alindiginda tasinmazlarin kira birim degerlerinin 14.-TL/m? -
20.-TL/m? arasinda degistigi gdzlemlenmistir. Dederlemesi yapilan bagdimsiz boélimlerin her
birinin kira degerleri EK' deki listede belirtiimistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféytine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goris

6.5.6

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goériis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak U(zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkullin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hidkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hukim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir. Tagsinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu
479 ada 1 parsel Uzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigi gérilmustar.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin
(r) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir. “r) Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu
olmasi esastir. "Yapilan tespitlerde parsel Uzerinde yer alan yapinin tim evraklarinin eksiksiz ve
tam oldugu, yap! kullanim izin belgesinin alinmis oldugu ve cins tashihinin de yapiimis oldugu
gorulmustdr.

Yine ayni tebligin 22. maddesinin (b) bendinde " Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, mdulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisverismerkezi, ismerkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir". denmektedir. Tasinmazlarin
yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve her bir tasinmazin tapu senedinde belirtilen nitelik ile
mevcut durumunun uygun oldugu tespit edilmistir. Bu kapsamda s6z konusu tasinmazlarin
“bina" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyliinde bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu taginmazin degerinin belilenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin Servet GYO A.S. hissesinin

31.12.2019 tarihli toplam degeri icin ;
23.845.652 .-TL

(Yirmi Ug Milyon Sekiz Yiiz Kirk Beg Bin Alt1 Yiiz Elli Bir Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
25.753.304 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

479 ADA 1 PARSEL UZERINDE BULUNAN SOSYAL TESiS BUNYESINDEKi
22 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
49.014.700 4.007.066 7.356.803 25.753.304

479 ADA 1 PARSEL UZERINDE BULUNAN SOSYAL TESiS BUNYESINDEKI
22 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN SERVET GYO A.S. AiT OLAN HiSSESININ TOPLAM MEVCUT DURUM

DEGERI
TL UsD EURO TL
( KDV HARIC ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( KDV DAHIL )
23.845.652 4.007.066 3.579.085 25.753.304
1USD = 59509 .-TL 31.12.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)
1EURO= 6,6625 .-TL 31.12.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

~

Gavaimenkul - Fizibilite - Proje

Onur 0ZGUR
Lisans No: 402402

Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No:

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

401732

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hukumleri dikkate

alinmamustir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.
Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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