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RAPOR BILGILERI
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DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 10.11.2016
DEGERLEME

BITiS TARIH 28.12.2016
RAPOR TARIHi 30.12.2016
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KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

479 ADA 1 PARSEL UZERINDE BULUNAN
DEPOSITE SOSYAL TESIS' IN % 48,65 HISSESI

DEGERLEME ADRESI

ZIYA GOKALP MAH. ATATURK BULVARI 2715 SOK. GiYiM
SANATKARLARI SANAYI SITESi (DEPOSITE AVM SOSYAL TESIS
BINASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin dederlemesi 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 HiZMETIi BILGILERI

11

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Degerleme hizmetinin amaci istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli Mahallesi, 479 ada, 1 nolu
parsel Uzerinde kain olan yapinin Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S." ne ait hisselerin (%
48,65) pazar degerinin tespit edilmesidir.

Yapinin tapu kayitlarina gére %48,65 hissesi Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$. Gzerine
, %51,35 hissesi S.S. Giyim Sanat. Kiiglk San. Sit. Yapi Kooperatifi adina kayith durumdadir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlar gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn 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 Ortakhgr 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 sayili 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, asagida bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihindeki Servet
Garimenkul Yatirrm Ortakligi 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  30.12.2016 tarih ve SRV-1611001 numarali bu rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SRV-1406001-REV. | SRV-1410001-REV. SRV-1510002
12.08.2014 30.12.2014
Rapor Tarihi (Rev. Tarihi: (Rev. Tarihi: 31.12.2015
30.12.2014) 02.12.2015)
18 adet bagimsiz 18 adet bagimsiz 18 adet bagimsiz
Rapor Konusu bolimin % 48,65 | boliumin % 48,65 | boliumin % 48,65
hissesi hissesi hissesi
A.Ozgiin HERGUL Onur OZGUR Onur OZGUR
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
SEVER SEVER SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 10.123.962 10.123.962 11.477.601
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili : ISTANBUL
iicesi :  BASAKSEHIR
Bucagi

Mahallesi . IKITELLI-2
Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No ;479

Parsel No 1

Alani : 6.785,70 m?
Vasfi : ARSA

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

Niteligi

Kat No

Arsa Payi

Sahibi - Bagimsiz bélim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmusgtur.
Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Basaksehir Tapu Mudurligd'nden 25.10.2016 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin mulkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tagsinmazlar Uzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazlar lzerinde musterek olarak ;

Beyan: Yonetim Plani 20/10/2006 tarihlidir.

Beyan: Yonetim Plani Degisikligi 03.08.2010 (03.08.2010-8031) tarihlidir.

Tasinmazin icra yoluyla satigi dahil Gglncl kisilere devrinde OSB den uygunluk gorisu
alinmasi zorunludur.( Tarih: 28.05.2014 - Sayi: 1429 ) ( Baslama Tarihi : 04.07.20014 - Yevmiye
: 10928 )

(llgili beyan OSB ' nin rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
gergevesinde ilgili serhin taginmazlariin devrine ve dedgerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

1, 2 ve 11 nolu bagimsiz bolimler Gzerinde mUsterek olarak;

Serh: *17.05.2006 tarih, 8181 yevmiye ile Sinpas Ikitelli Plaza ing. Tic. A.S. lehine 01.04.2006
tarihinden baslamak tzere 10 yil middetle kira serhi bulunmaktadir.

(llgili serh taginmazlarin miilkiyeti Servet GYO A.S. ye geg¢meden énce konmus olup, hali
hazirda kiralar Servet GYO A.S. tarafindan tahsil edilmekte oldugundan bu gerhin fiili olarak
gecerliligi kalmamigtir. Bu nedenle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili
serhin taginmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

*30.09.1997 tarih, 8110 yevmiye krokisinde gdsterilen kisimda 99 yilligina 1 TL' den Bedas
lehine kira serhi bulunmaktadir.

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son G¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

Tim bagimsiz béliimlerde Omer Faruk Celik ve Nuran Celik hisseleri 12.03.2014 tarih ve 4152
yevmiye numarasi ile Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret Anonim Sirketi mulkiyetine gegmistir.
Yine 17.10.2014 tarih 16655 yevmiye numarasi ile, farkli hisse oranlar ile Sinpas Yapi
Endustrisi ve Ticaret Anonim Sirketi, Avni Celik, Ahmet Celik, Fatma Zerrin Kivang, Senay
Celik, Ayse Sibel Celik, Berrin Celik Ercivelek tzerine kayith olan toplam % 48,65 hissenin
mulkiyeti satig+birlestirme yoluyla Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ' ye gegmistir.
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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 Mudiirligi'nde yapilan incelemelerde, Servet GYO A.S. ' den
alinan ve ekte sunulan imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulasiimistir. Tasinmazlarin
bulundugu parsel 15.11.2002 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli ikitelli Organize Sanayi Bélgesi 1. Etap
Uygulama imar Planlari'nda Emsal= 1.50 olan Sosyal Tesis Alani lejandinda yer almaktadir.
Yapilasma kosullari, 6n bahge gekme mesafesi 10m., yan bahge ¢cekme mesafeleri 5'er m.
olarak belirtilmistir.

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

Son (g yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmigtir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi imar Mudurligi'nde yapilan incelemede taginmazlar
icin 26.05.2006 tarih 2006/031 numarali tadilat yapi ruhsati ve 18.12.2007 tarih 2007/056 sayili
yapi kullanma izin belgesi gérulmustir. Her iki belge de 18 adet bagimsiz bolim igin verilmigtir.
Bagimsiz bolumlerin toplam alani 7.281,98 m2; ortak alanlar toplam insaat alani 15.165,96 m2
dir. Toplam insaat alani 22.447,94 m2 olup insaat sinifi yapi grubu llIB dir. Yol kotu alti kat
sayisl 4; yol Ustl kat sayisi 2 olmak Uizere toplam kat sayisi 6 dir. 25.05.2006 tarih ve 2006/693
numaral ile onayli mimari projesi Bagaksehir Tapu Sicil Mudurligi ve ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi Yonetimi'nde incelenmisgtir.

Dosyasinda ayrica, 30.05.2014 tarih, 2014/019 sayil yapi ruhsati , 21.12.2015 tarih, 2015/037
sayili yapi ruhsati, 23.03.2016 tarih, 2016/006 sayili yapi ruhsatlari gortlmustir. 30.05.2014
tarihli ve 21.12.2015 tarihi ruhsatlar uygulanmamis olup, hali hazirda devam eden insaat
23.03.2016 tarihli ruhsata goredir.

23.03.2016 tarihli ruhsat 22 adet bagimsiz bolim ig¢in verilmistir. Bagimsiz bdlimlerin toplam
alani 14.345,08 m2; ortak alanlar toplam insaat alani 9.159,51 m2 dir. Toplam insaat alani
23.504,59 m2 olup ingaat sinifi yapi grubu IVA dir. Yol kotu alti kat sayisi 3; yol Ustu kat sayisi
3+asma kat olmak Uzere toplam kat sayisi 6+asma kattir

Servet GYO' dan alinan bilgiye ve ekte bulunan "Avan Proje basvuru dilekgesi" ne gore;
tasinmazin daha verimli bir sekilde degerlendiriimesi ve kira gelirinin artirilabilmesi i¢in Sirket
satin alma tarihinden itibaren s6z konusu gayrimenkull tadil etmek Uzere bir tadilat projesi
Uzerinde calismaya baslamistir. S6z konusu tadilat ile ilgili avan proje 2015 yilinin Kasim ayi
basinda tamamlanmis ve 06.11.2015 tarihinde ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Baskanhdrna
avan projenin onayi igin bagvuruda bulunulmustur. Avan proje ikitelli Organize Sanayi Bélgesi
Baskanligi tarafindan 21.03.2016 tarihinde onaylanmistir. Avan proje tarafimizca incelenmistir.
Projede 22 adet bagimsiz bolim mevcuttur. Degerleme tarihi itibariyle ana tasinmaz Uzerinde
kurulu olan kat irtifakina gore toplam bagimsiz bolim sayisi ile 21.03.2016 tarihli projedeki
bagimsiz bolim sayisi  farkhdir. Bu nedenle devam etmekte olan tadilat insaati
tamamlandiginda, 21.03.2016 tarihli projeye istinaden kat irtifakinin yeniden dizenlenmesi
gerekmektedir. Degerlemede yapi ruhsati ve projeye konu yapinin tamami dikkate alinmistir.
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23.03.2016 TARIHLI TADILAT RUHSATI BILGILERI
ADA | PARSEL | YAPI SINIFI NITELIGI ALANI (M?)
ISYERI 14.345,08
479 1 4A
ORTAK ALAN 9.159,51
TOPLAM 23.504,59

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemelerde parsel Uzerindeki ana yapinin genel olarak 21.03.2016 tarih
ile onaylanmis olan ikitelli O.S.B. Mudirliigii'nce onaylanan avan projesiyle uyumlu oldugu
gozlemlenmigstir. 23.03.2016 tarihli yapi ruhsatina konu mimari projede tasinmazin zemin
kotunun ilk projeye goére degistidi, bu nedenle tadilat ruhsatindaki yol kotu alti/Usti kat
sayilarinin  18.12.2007 tarihli yapi kullanma izin belgesindeki bilgilerden farkli oldugu
gOrulmastir. Yine mevcut projeye ve ruhsata gore parselin gineydodu cephesindeki bolime
ilave yapi yapildigi, bu bolimin insaatinin devam ettigi goralmustir. Eski belgeler ve son
ruhsat, proje incelendiginde binanin toplam kat sayisinda degisiklik bulunmadigi géralmdastar.
Binanin toplam alani, son tadilat yapi ruhsatinda 23.504,59 m? dir. Bu ruhsatin dayanagi olan
projede 22 adet bagimsiz bolim mevcuttur.

Mevcutta tasinmazin insaati dizenlenmis olan bu tadilat ruhsatina uyumlu olarak devam
etmektedir. Degerlemede guncel tarihli olan bu tadilat yapi ruhsati dikkate alinmigtir. Tadilat
yap! ruhsatinda belirtlen bagimsiz bolim sayisinin degerleme tarihi itibariyle tadilat insaati
calismalari devam etmekte oldugundan tapu tescilinin heniz yapilmadigi gértlmustir. Bu
nedenle degerlemede tasinmazin tamami dikkate alinmis olup, tadilat ruhsatina bagh olarak
alinacak yapi kullanim izin belgesine istinaden yeniden kat mdlkiyeti kurulacagindan hali
hazirda tescilli olan bagimsiz bolimlerin minferid degerleri takdir edilmemistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler

26.03.2016 tarihli tadilat yapi ruhsatina gére 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 iicesi, 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 goére 22 adet bagimsiz bélim ve ortak mahallerden olusmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bina; 21.03.2016 onay tarihli O.S.B. de incelenen avan projesine gore
ise bina; 3 bodrum, zemin, asma ve 2 normal kattan olugsmaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmaz; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli Organize Sanayi Bolgesi,
Atatlrrk Bulvari ve 2715 Sokak'ta S.S. Giyim Sanatkarlari Sanayi Sitesi kompleksi igerisinde yer
almaktadirlar.

Yakin gevre sanayi ve isyeri fonksiyonlu gelismistir. Yakin ¢cevrede orta ve buylk Olgekli 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 konumlanmislardir. Tasinmazlarin bulundugu bina Basin Ekspres Yolu'na yakin
bir konumda yer almakta olup E-5 cevreyoluna yaklasik 5-6 dakikalik ara¢ mesafesinde yer
almaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu noktaya toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasilabilmektedir.
Basaksehir ve Ikitelli I.E.-T.T hatlari, yeni agilan metro hatti toplu tasima alternatifleridir.
Taginmazin bulundudu binaya otoban (izerinde ikitelli kavsagindan OSB tabelasindan girilerek
kuzey ydnine dogru ilerledikten sonra Deposite AVM icerisindeki yaya yolu vasitasi ile veya
2715 Sokak vasitasi ile ulasilabilmektedir.

Dolapdere Sanayi Sitesi, Yap! Kredi ve Halkbank Subeleri, Basaksehir Tapu Sicil MudurlGgu
degerleme konusu tasinmazlara nirengi noktasi olarak gdsterilebilir.
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1 Tasinmazin Bulundugu
Parselin Konumu

Degerleme Konusu
Tasinmazin Konumu

Otoyol ikitelli
Kavsagi
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Basaksehir Toplu Konut
Yerlesim Birimleri

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Basaksehir iicesi, ikitelli Organize Sanayi Bélgesi,
Ataturk 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 gére 22 adet bagimsiz bolim ve ortak mahallerden olusmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bina; 21.03.2016 onay tarihli O.S.B. de incelenen avan projesine gore
ise bina; 3 bodrum, zemin, asma ve 2 normal kattan olusmaktadir.

Mevcut durumda parsel Uzerinde bulunan yapi nezdinde tadilat amacli insai faaliyetlerin devam
ettigi gdzlemlenmigstir. Avan projesine goére yapinin 3.bodrum kati 4.948,55 m? , 2.bodrum kati
4.397,63 m? , 1.bodrum kati 3.998,65 m? , zemin kati 4.002,2 m? , asma kati 773,3 m? ,
1.normal kati 4.003,57 m? , 2.normal kati 1.380,69 m? alanhdir. Yapi toplam olarak 23.504,59
m? alanhdir. Mevcutta tasinmazin insaati dizenlenmis olan bu tadilat ruhsatina gére devam
etmektedir. Degerlemede guncel tarihli olan bu tadilat yapi ruhsati dikkate alinmigtir. Tadilat
yapi ruhsatinda belirtilen bagimsiz bélim sayisinin, bagimsiz bélim sayisinin, degerleme tarihi
itibariyle ingaat calismalari tamamlanmamis oldugundan, tapu tescilinin henlz yapilmadigi
gorulmastir. Bu nedenle degerlemede tasinmazin tamami dikkate alinmis olup, tadilat
ruhsatina bagll olarak alinacak yapi kullanim izin belgesine istinaden yeniden kat mdulkiyeti
kurulacagindan hali hazirda tescilli olan bagdimsiz bdlimlerin munferid degerleri takdir
edilmemisgtir.

Tasinmazlarin Servet GYO dan temin edilen kira sdzlesmeleri incelenmistir. Tasinmazin
1.bodrum katinin bir béliminde resturant, zemin katin bir béliminde yemek fabrikasi, 1.
normal katin bir bélimuinde ise GSK Yo6netim' in kullandidi alan bulunmaktadir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi
Yapi Nizami
Yapi Sinifi

Kullanim Amaci :

Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Intercom Tesis

Yangin Tesisati :

Cati Tipi
Dis Cephe
Park Yeri
Guivenlik
Manzarasi

Cephesi

Deprem
Bolgesi

Betonarme

Blok Nizam

4A

isyeri

Sebeke

Sebeke
Klima+Dogalgaz
Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Teras

Dis Cephe Boyasi
Mevcut

Mevcut

Bulvar Cepheli
Site ici Yol-2715 Sokak

1.Derece

2.Derece X 3.Derece

14

4.Derece

DEGERLEME
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5.Derece

SRV-1611001 BASAKSEHIR SOSYAL TESIiS



DEGERLEME
Gayvrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Bodrum Katlar:

3. bodrum ve 2. bodrum katlarda zeminler beton, duvarlar plastik boya, tavanlar ise betondur.
Havalandirma sistemi mevcuttur.

1.Bodrum Kat:

Restaurant bélimiinde zemin désemeleri seramik, duvarlar saten boya ve tavan ise boyalidir. i¢
mekanda dekorasyon yapilmistir. W¢' lerde zemin ve duvarlar seramik, tavan ise boyalidir.
Mutfak boéliminde zemin ve duvarlar seramik, tavan ise boyalidir. "Sabri Usta" markali
lokantada zemin désemeleri seramik, duvarlar saten boya ve tavan ise boyalidir.

Zeminler seramik olup duvarlarda dekoratif elemanlar kullaniimistir. Kapali havuz alaninin
bulundugu bdlimde zemin seramik, duvarlar ve tavan boyaldir. Bu bélimde yer alan biro ve
bekleme salonunda zemin seramik, duvarlar saten boyalidir. Fitness salonu olarak ayrilan
bélimde zemin seramik, duvarlar saten boyalidir. Wc olarak ayrilan bdélimde zemin ve duvarlar
seramiktir. Tavanlar plastik boyalidir.

Zemin kat:

Yemek fabrikasi ici cesitli bélimlere gore ayriimistir. Depo bélimlerinde zemin seramik,
duvarlar ve tavanlar boyalidir. Bulasik béliminde zemin ve duvarlar seramiktir. Orta boélim olan
firin boliminde zemin seramiktir.

1. normal kat:

Zeminler kismen seramik; kismen mermer; duvarlar saten ve plastik boyalidir. ic mekan sauna,
buhar odasi, dinlenme bdlimleri, dus-wc bdélumleri, holler ve balkon alanindan olusmaktadir.
Zeminler seramiktir. Herhangi bir bolimlendirme yapiimamistir. Bu katta yonetim ofisi olan
kisimda duvarlar saten boya; tavanlar ise tavan boyasidir. 3 bélimden olusmaktadir. Mescit
olarak kullanilan bélimde zeminler hali kaplanmis olup duvarlar plastik boyalidir. Bina genel
olarak bakimli durumdadir. igletme kullanim alanlarinda ve ortak alanlarda acil bir bakim veya
tadilat ihtiyacina rastlanmamigtir.

2. normal kat:

Halihazirda betonarme karkas halinde olup imalat halindedir.

Ayrica yapinin 3.bodrum kati ila 1.normal katlarinda ilave imalat bulunmaktadir.Bu imalat
karkas seviyesindedir.
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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 olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilgeleri 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 Bogazigi Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tlrkiye'nin en biyiik kenti olup, 14 milyon kigiyi agan nifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icgin, bolgelerarasi iliski kurma ve boélgelere agilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Glinimiizde Istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke ¢apinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 14 milyon 657 bin
434 kisidir.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2015 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Kliglikgekmece, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Basaksehir ilgesi; 06.03.2008 tarihinde kabul edilen
5747 Sayili Kanun geregi ve sonucu olarak kurulmustur. ilge kuzeyde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy, kuzeydodusunda Sultangazi, guneyinde Avcilar, Kuclikcekmece ve Bagcllar,
dogusunda Esenler, batisinda ve guineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri ile sinirlanmaktadir. Bu
alan icinde ylizdlcimi yaklasik 10.434 hektardir. TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
2015 verilerine gore ilge nifusu 353.311 kisidir.

ilcenin giineyinden TEM otoyolu gecmektedir. Demiryollari Bahgesehirden gecmekte ve
Ispartakule'de bir tren istasyonu bulunmakdadir. Hattin banliyd olarak uzatiimasi gindeme sik
sik gelse de bdyle bir ¢alisma henuz ylrdrlikte degildir. Devam eden metro galismasinin
tamamlanmasiyla birlikte Bagak Konutlari ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gegerek rayl
sistem Atatiirk Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Bdylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve
Ataturk Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilgininde artmasi beklenmektedir.
ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu
yapimi distiniilmekdedir.ilgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki értiisii bozkir ve
caliliklardan olusur. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki 6rtlisiine sahiptir. Sazlidere baraj golu
ilce sinirlari igindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dogup Kigukgekmece géline akar. Ancak
atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmisdir. Ayamama deresi de ilge sinirlari iginde dogar.
Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegmekdedir. iigede heniiz herhangi bir agaclandirma
alani yoktur.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektorin blylimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gozlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortinin, ozellikle
de konut sektdriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dusmustar.

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

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildagu gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotu bir dbnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 06zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirimcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yilkselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yihinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gértlmustdr.

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta blyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini ylizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyliime ise yilin ilk ¢eyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'nci ceyrek
bldylme rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanli§i segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektéri secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde
Ortadogu' da yasanan terér eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmustur.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri karsisinda deger
kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goriimustir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermistir.

2015 yihnin geneline bakildiginda ise beklentilerde terér eylemlerinin klresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel segim sonucuna bagli olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yénde olmasi ile bu yilin ilk alti ayinda gorilen ekonomideki durgunlugun, dérdinci
ceyrek itibariyle hareketlenme ydninde oldugu goérilmustur. Hareketliligin belirgin olarak konut
sektorinde oldugu goézlemlenmistir. Bu durumun da ozellikle proje bazli satislarda uygulanan
kampanyalar, yine 2015 yili ve o06ncesinde baslayan Kentsel Ddénidsim projelerinden
kaynaklandigi disundlmektedir.

2016 yilinin ilk G¢ ¢eyreginde bdlgemizde yasanan siyasi ve ekonomik gelismeler, son ceyrekte
ise hikimetin almis oldugu ekonomik tedbirler, Kentsel donlisim yasasindaki ydnetmelik
degisikligi ile bu yilda ve gelecek yilin ilk ¢ceyredinde de kampanyal konut projelerine ve kentsel
dénlisim projelerine talebin olacagi 6ngorilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Resmi kurumlarda degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici  herhangi  bir  faktére
rastlanmamisgtir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Mudurliiga,
Basaksehir Tapu Mudurligu 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 igerisinde yer almaktadir.

* Bdlgede hareketlilik iyi dizeydedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazlar hisseli mulkiyete sahiptir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@i nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa 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 olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda;
- Yeniden ingaa Etme ( Maliyet ) Yéntemi ve
- Emsal Karsilastirma Yaklasimi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

1 Sahibinden
Tel 553 491 90 96

Hurriyet Bulvarl' na cepheli oldugu belirtilen E=1.00 , ticaret + hizmet fonksiyonlu oldugu
soylenen net 630 m? alanli olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 630 .-M? 1.650.000 .-TL 2.619 -TL/M?
2 Sahibinden
Tel 532672 28 20

Yakin konumda oldugu belirtilien E=1.00 Konut DisI Kentsel Calisma Alani imarli oldugu
belirtilen net 1.112 m? alanli olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 1112 -M? 2.200.000 .-TL 1.978 -TL/M?
3 Sahibinden
Tel 507 349 35 04

Hurriyet Bulvari' na 2.parsel oldugu belirtilien E=1.00 , ticaret + hizmet fonksiyonlu oldugu
sdylenen net 10.000 m? alanli olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 10000 .-Mm? 23.600.000 .-TL 2.360 .-TL/M?

4 Basaksehir Nur emlak
Tel 212 485 50 57

Hurriyet Bulvari'na cepheli oldugu belirtilen E=1.50 , ticaret + hizmet fonksiyonlu oldugu
sdylenen net 4500 m? alanli olarak pazarlanan kdse konumlu arsadir.

SATILIK 4500 .-m? 16.850.000 .-TL 3.744 -TL/IM?

5 Wec Suat Emlak
Tel 532 701 58 50

Alinan gériste ikitelli OSB Bolgesi' nde yer alan E=1.00 sanayi imarli arsalarin birim metrekare
degerlerinin 2.500.-TL/m? - 3.000.-TL/m? civarinda oldugu , taginmazin arsasinin yapilasma
kosullari g6z 6niine alindiginda 1.800.-TL/m? - 2.000-TL/m? araliginda olabilecegi bilgisi
edinilmigtir.
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Arsa Emsalleri Krokisi
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isyeri Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Medya Gayrimenkul

TEL1; 0 212 4851662

ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Atatiirk Bulvari lizerinde konumlu olan 6 kattan ibaret olan her kati 4.200 m? olmak
Uzere toplam 25.200 m? alanl olarak pazarlanan plaza tarzi binanin 90.000.000.-TL fiyatla satisa
sunuldugu bilgisi edinilmistir. Aylik kira getirisinin 550.000.-TL olacag: bilgisi edinilmistir.

SATILIK

25200 .-Mm?

90.000.000 .-TL

3.571 .-TL/M?

KIRALIK

25200 .-M?

550.000 .-TL

22 -TL/M?

2 - Beyan Eden Kisi, Kurum

Medya Gayrimenkul

TEL1; 0 212 4851662
ALINAN BILGI
ikitelli OSB de Atatiirk Bulvari lizerinde konumlu olan 5 kattan ibaret olan her kati 1.200 m? olmak

Uzere toplam 6.000 m? alanh olarak pazarlanan plaza tarzi binanin 19.000.000.-TL fiyatla satisa
sunuldugu bilgisi edinilmigtir. Aylik kira getirisinin 120.000.-TL olacag: bilgisi edinilmistir.

SATILIK
KIRALIK

19.000.000 .-TL
120.000 .-TL

3.167 .-TL/M?
20 .-TL/M?

6000 .-M?
6000 .-M?

22 SRV-1611001 BASAKSEHIR SOSYAL TESIiS




3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sait Emlak
TEL1; 0 532 3171854
ALINAN BILGI
ikitelli OSB de Atatiirk Bulvar (zerinde konumlu olan 7 kattan ibaret olan her kati 2.200 m? olmak
Uzere toplam 15.400 m? alanh olarak pazarlanan plaza tarzi binanin 53.500.000.-TL fiyatla satisa
sunuldugu bilgisi edinilmistir. Aylik kira getirisinin 440.000.-TL olacag: bilgisi edinilmigtir.
SATILIK 15400 .-M? 53.500.000 .-TL 3.474 -TL/M?
KIiRALIK 15400 .-M? 350.000 .-TL 23 -TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Medya Gayrimenkul
TEL1; 0 212 4851662
ALINAN BILGI
Tasinmaz yakin konumda bir sanayi sitesi icerisinde yer almaktadir. Zemin kat kullanimindan
olusmaktadir. 1.300 m? kullanim alanina sahiptir. Ayni mulkin kira getirisinin 25.000.-TL/Ay oldugu
bilgisi edinilmigtir.
SATILIK 1300 .-M2 6.500.000 .-TL 5.000 .-TL/M?
KIRALIK 1300 .-Mm2 25.000 .-TL 19 .-TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Altin Emlak
TEL1; 0 5832 7379285
ALINAN BILGI

Tasinmaz yakin konumda bir sanayi sitesi icerisinde yer almaktadir. Zemin kat kullanimindan
olusmaktadir. 1.750 m? kullanim alanina sahiptir. Ayni milkin kira getirisinin 32.000.-TL/Ay oldugu
bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 1750 .-M? 8.500.000 .-TL 4.857 .-TL/M?

KiRALIK 1750 .-M? 32.000 .-TL 18 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tagsinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kliglk” olarak belirtiimigken (-) diizeltme, "kéti/blyik"
olarak belirtiimigken (+) diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkhliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan taginmazin alanindan daha buyiik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) ydnde olmaktadir.
Diizeltme orani 6ngorulurken de yine alan ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( ARSA DEGERI )

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.200.000 23.600.000 16.850.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN* 6.785,70m? 1.112 10.000 4.500
BIRIM M2 DEGERI 1.978 2.360 3.744
L . COK KUGUK ORTA BUYUK | ORTA KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-25% 10% -8%
IMAR KOSULLARI ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
YAPILASMA KOSULLARINA Emsal: 1,50 E=1,00 E=1,00 E=1,50
iLiISKIN DUZELTME 10% 10% 0%
FONKSIYON SOSYAL TESIS KDKCA T+H T+H
DUZELTME -10% -25% -25%
MANZARA ORTA KOTU ORTAKOTU ORTA iYi
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% -5%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTAIYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN o o o
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -15% 5% -58%

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan ydntemlere iliskin analiz
amach duzenlenmistir. Tabloda parselin tamaminin birim m? degerinin éngdrilmesine iliskin,
parselin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger
emsallerde belirtilen taginmazlarin 6zellikleri emsal agiklamalarinda belirtiimis olup, degerlenen
tasinmazin 6zelliklerine daha uzak oldugu kanaatine varilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgedeki arsa birim net m? degerlerinin konum,
bayutklik-imar kosullari-mulkiyet durumu (konut-ticaret alanlari) gibi faktorlere bagl olarak
1.500 - 3.000 TL/m? gibi genis bir aralia sahip oldugu goézlemlenmistir. Parselin konumu ,
yuzélgimu , yapilagsma sartlari gézénine alindiginda m? birim fiyatinin 1.910.-TL olacagi
ongorilmektedir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( YAPININ TAMAMI)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 90.000.000 19.000.000 53.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
) , BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 23.504,59 25.200 6.000 15.400
DUZELTME ONCESI BIRIM M?
DEGERI 3.571 3.167 3.474

o BENZER COK KUCUK | ORTA KUGUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

0% -25% -5%
CEPHE

o BENZER BENZER BENZER

CEPHEYE ILiSKiN DUZELTME

0% 0% 0%
KONUM iYi iYi iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -15% -15% -15%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE iLiSKIiN iYi iYi iYi
DUZELTME -20% -20% -20%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN o iso o
DUZELTME 20% 15% 20%
TOPLAM DUZELTME -55% -75% -60%

DUZELTILMiS DEGER

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amagcli duzenlenmistir.Tabloda binanin tamaminin birim m? degerinin dngdrilmesine iliskin,
binanin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger
emsallerde belirtilen tasinmazlarin ézellikleri emsal agiklamalarinda belirtiimis olup, degerlenen
tasinmazin 6zelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimigtir.

Degerleme konusu sosyal tesis blogu son tadilat yapi ruhsatina ve avan projesine gore ise 22
adet bagimsiz bélimden ve farkh alanlardan olugsmaktadir. Yeni duruma goére kat irtifaki
kurulmamis olmasi nedeniyle emsal karsilastirma tablosunda yapinin toplam brit alani dikkate
alinmigtir. Elde edilen ve yukarida belirtlen emsallere ve degerlemesi yapilan binanin
Ozelliklerine bagll olarak brat alani Uzerinden emsal karsilastirma ydntemi sonucu insaati
tamamlanis yapi igin birim m? degeri 1.260.-TL/m? olarak 6ngoérilmustir. Ancak yapinin
tamamlanmamis olmasi nedeni ile mevcut durum dederi igin birim m? degeri 1.050.-TL/m?
olarak dngorilmustr.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Toplam Briit Alani Birim Deger Tasinmazin Degeri (TL)

23504,59 m? 1.050 TL/m? 24.679.820 TL
SERVET GYO A.$.'NiN HiSSESININ
DEGERI (%48,65) 12.006.732 TL

26 SRV-1611001 BASAKSEHIR SOSYAL TESIiS



6.2

6.3

DEGERLEME
e - Proj

Gayrimenkul - Fizibilit

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Arsa Degeri 1.910 -TL/M? X 6.785,70 M? 12.960.687 .-TL

Bina Degeri 600 .-TL/M2 X 23.504,59 M2 14.102.754 .-TL

TASINMAZIN 1/1 HiISSESININ DEGERI 27.063.441 .-TL

SERVET GYO A.S.'NIN HiSSESININ DEGERI (%48,65)

13.166.364 .-TL

6.2.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

* Maliyet hesabinda kullanilan alan bilgileri, yapi ruhsatlari Gzerinden edinilmistir.

* Yapilar icin birim m? degerleri belirtilirken Resmi Gazete'de yayinlanmis T.C. Bayindirlik ve
iskan Bakanligi, Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2016 Yili
Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri dikkate alinmis ve yapilan incelemelere bagli olarak bu birim
maliyetlerden yaklasik amortisman tutarlari dusdlmuastir. Yapr ruhsatina goére parselin
Uzerindeki yapilarin yapi sinifi "IV-A" olarak belirtiimistir. Tasinmazin 6zellikleri incelenerek,
ingsaatin devam etmesi ve gecmis yillarda insa edilmis olan bdlimlerin asinma paylari da
dikkate alinarak bina birim m? degeri takdir edilmistir.

* 02.12.1982 giin ve 17886 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmig olan Aginma Paylarina iligkin
Oranlari Gosteren Cetvel' e gore gecmis yillarda insa edilmis olan bolimlerin yapim yil dikkate
alindiginda amortisman orani % 15 kabul edilmistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Tasinmazin 23.03.2016 tarihli tadilat yapi ruhsati ile ilave insaatina baslanmig olmasi, hali
hazirda binadaki doluluk oraninin distk olmasi, bélgeden elde edilen verilerin diger degerleme
yontemlerini desteklemesi nedeniyle degerlemede Gelir Yontemi kullaniimamistir.
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- Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Toplam Degeri

Tasinmazlarin bulundugu yapi icin 23.03.2016 tarihinde son tadilat ruhsati alinmistir. Bu ruhsat
ve onaylanan avan projeye istinaden tasinmazin insaati dizenlenmis olan bu tadilat ruhsatina
gbre devam etmektedir. Degerlemede guncel tarihli olan bu tadilat yapi ruhsati dikkate
alinmistir. Tadilat yapi ruhsatinda belirtilen bagimsiz bélim sayisinin degerleme tarihi itibariyle
tapu tescilinin yapiimadigi goériimustir. Bu nedenle degerlemede tasinmazin tamami dikkate
alinmis olup, tadilat ruhsatina bagh olarak alinacak yapi kullanim izin belgesine istinaden
yeniden kat mulkiyeti kurulacagindan hali hazirda tescilli olan bagimsiz bélimlerin munferid
degerleri takdir edilmemistir.

Tasinmazin ilave ingaatinin tamamlanma slresi de dikkate alinarak projenin tamamlanmasi
durumundaki degeri takdir edilirken Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi ve Emsal
Karsilastirma Yaklagimi ydntemlerinden yararlaniimistir.

6.4.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklasimi Yontemine Gore

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI

Toplam Briit Alani Birim Deger Tasinmazin Degeri (TL)
23504,59 m? 1.260 TL/m? 29.615.783 TL
SERVET GYO A.S.'NiN HiSSESININ DEGERI (%48,65) 14.408.079 TL

6.4.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine Gore

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI

12.960.687 .-TL

Arsa Degeri 1.910 .-TL/M*> X 6.785,70 M?

Bina Degeri 800 .-TL/M* X 23.504,59 M?

18.803.672 .-TL

YAPININ 1/1 HISSESININ DEGERI 31.764.359 .-TL

SERVET GYO A.S.'NiN HiSSESININ DEGERI (%48,65) 15.453.361 .-TL

6.4.3 - Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Toplam Nihai Degeri

TOPLAM DEGER 30.500.000,00 TL

SERVET GYO A.S.'NiN HiSSESININ DEGERI

(%48,65) 14.838.250,00 TL
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu disinilmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Tagsinmazin Mevcut Degeri ;

TOPLAM DEGER 24.679.819,50 TL

SERVET GYO A.S.'NiN HISSESININ DEGERI

(%48,65) 12.006.732,19 TL

= Yeniden insa Etme Yaklasimi Yontemine Goére Tasinmazin Mevcut Degeri ;

TOPLAM DEGER 27.063.441,00 TL

SERVET GYO A.S.'NiN HISSESININ DEGERI

(%48,65) 13.166.364,05 TL

s Tasinmazin Toplam Nihai Mevcut Durum Degeri

TOPLAM DEGER 25.800.000,00 TL

SERVET GYO A.S.'NiN HiSSESININ DEGERI

(%48,65) 12.551.700,00 TL

iki farkh yaklagim ile ulasilan degerlerin birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Her iki
yontemde de bdlgeden elde edilen veriler tagsinmazin 6zelliklerine gére analiz edilmis ve
gerekli olan parametreler yontemler icerisinde kullaniimistir. Elde edilen degerler
uyumlagtirilarak tasinmazin nihai toplam degeri takdir edilmistir.

6.6.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu taginmazin tadilat ruhsatina gdre 22 adet bagimsiz bdlimden ve ortak
mahallerden olusmaktadir. Tasinmazin bultin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi,
icerisindeki tim bolumler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi
nedeniyle deger takdirinde de tasinmazin tamami butin olarak degerlendirilmistir. Misterek
veya bolinmus kisimlarin degeri toplam degere yansiltiimistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.6.2 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.
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6.6.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Mahallinde yapilan incelemelerde parsel Uzerindeki ana yapinin genel olarak 21.03.2016 tarih
ile onaylanmis olan ikitelli O.S.B. Miidiirligii'nce onaylanan avan projesiyle uyumlu oldugu
g6zlemlenmistir. 23.03.2016 tarihli ruhsatla projenin insaat surecine iligkin belgeler
tamamlanmistir. Sirketten de edinilen bilgiye gore kullanima yénelik verimliligi arttirmak
amaciyla ilave ingaat yapiimaktadir.

Mevcutta tasinmazin insaati diizenlenmis olan bu tadilat ruhsatina uyumlu olarak devam
etmektedir. Degerlemede glincel tarihli olan bu tadilat yapi ruhsati dikkate alinmigtir. Tadilat
yapi ruhsatinda belirtilen bagimsiz bolim sayisinin degerleme tarihi itibariyle tadilat ingaati
calismalari devam etmekte oldugundan tapu tescilinin henlz yapiimadigi gértlmusttr. Bu
nedenle dederlemede tasinmazin tamami dikkate alinmis olup, tadilat ruhsatina bagh olarak
alinacak yapi kullanim izin belgesine istinaden kat mulkiyeti dizenlenecektir.

Tasinmazin alinan tadilat ruhsati ile insaatina devam edilmektedir. Bu nedenle [11-48.1 Sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi' nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (r)
bendinde belirtilen "Ortaklik portféytne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir." hiilkmuine
gOre ana gayrimenkulln niteligi ve mevcutta devam eden ingaat ¢calismalari dikkate alindiginda
tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "proje" olarak gayrimenkul yatirim ortaklhigi
portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

6.6.5 - Kira Degeri Analizi

Bolgeden elde edilen veriler dikkate alindiginda tasinmazlarin bulundugu sokagda goére daha
yuksek ticari hareketlilige sahip Atatirk Bulvari' na cepheli giris kattaki isyerlerinin kira
degerlerinin cephe, alan, konum vb 6zelliklere gére 45-55.-TL/m?ay civarinda oldugu
goOrulmastir. Ara sokaklarda ve ticari hareketliligin az oldugu caddelerde bulunan sanayi
sitelerinde ise bodrum katta yer alan depo alanlarinin kira degerlerinin ise 7-8.-TL/m?/ay, ara kat
ofislerin 10-15.-TL/m?ay, giris kat isyerlerinin 20-25.-TL/m?ay civarinda oldugu bilgisine
ulasiimistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

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

6.6.6

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda raporun 6.6.4.
nolu béliminde de belirtlen hususlar gergevesinde tasinmazin "proje" olarak gayrimenkul
yatirim ortakli§i portféylinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; degerlemesi yapilan tasinmazlar Uzerindeki
degerleme konusu % 48,65 hissenin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel bir husus olmadidi, gayrimenkul yatinm ortakhdr portfdyinde bulunmasinda sakinca
olmadidi kanaatine varilmistir.

31 SRV-1611001 BASAKSEHIR SOSYAL TESIiS



REEL

DEGERLEME

Gayvrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazin 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 alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

TASINMAZIN 1/1 (TAM) HISSESININ TOPLAM DEGERI
TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
25.800.000 7.291.843 6.971.842 30.444.000

SERVET GYO A.S. HISSESININ TOPLAM DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
12.551.700 3.547.482 3.391.801 14.811.006

(Yirmi Bes Milyon Sekiz Yz Bin TirkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 1/1 (TAM ) HISSESININ BUGUNKU DEGERI
. . ) o SERVET GYO HiSSE SERVET GYO HiSSE
1/1 HISSE DEGERI (TL)| 1/1 HISSE DEGERI (TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
30.500.000 35.990.000 14.838.250 17.509.135
1USD = 3,5382 -TL  30.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 3,7006 .-TL 30.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
\
S |
@ Uhdk
Onur OZGUR Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402402 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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