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Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
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RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusglari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (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 sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig 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, Sancaktepe ilgesi, 1821 nolu parselde kayith 4 adet
bagimsiz bélim ve ortak mahallerden olusan binanin Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'
ne ait hisselerin ~% 76 Hissesinin pazar degerinin tespit edilmesidir.

4 bagimsiz bélimden ve ortak mahallerden olusan binanin tapu kayitlarina gére tim bagimsiz
bélimlerinin ~ %76 hissesi Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. Gzerindedir.

Diger malikler mulkiyet listesinde belirtilmigtir .

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis olup, ayni
zamanda tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakh§i Portfoyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesini de amacglanmaktadir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Defterdar Mh. Otakgilar Cd. No:78 Sinpas Flatofis is Merkezi i¢ Kapi No:51
Eylip / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere 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
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 4 adet bagimsiz bolim ve ortak mahallerden
olusan binanin degerleme tarihindeki Servet Garimenkul Yatirim Ortakhdi A.S." ne ait olan % 76
hissesinin Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin SRV-2110065 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

A.Ozgiin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER
sorumlu degerleme gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5~ Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

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

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi SRV-1611003 SRV-1910176 SRV-2011004

Y1l sonu rapor tarihi:

Rapor Tarihi 30.12.2016

07.01.2020 05.01.2021

4 adet bagimsiz
bolim ve ortak

4 adet bagimsiz
bolim ve ortak

4 adet bagimsiz

bélim ve ortak
Rapor Konusu

mahallerden olusan
binanin %76 hissesi

mahallerden olusan
binanin %76 hissesi

mahallerden olusan
binanin %76 hissesi

Raporu Hazirlayanlar

A. Ozgin HERGUL
Berrin KURTULUS
SEVER

A. Ozgin HERGUL
Kemal COLPAN
Berrin KURTULUS
SEVER

A. Ozgin HERGUL
Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)

12.813.600

17.682.768

20.053.360

SRV-2110065 SANCAKTEPE (CELIK TUZUN)




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li : ISTANBUL

iigesi : SANCAKTEPE
Bucag!

Mahallesi . SAMANDIRA
Koy

Sokag

Mevkii . EKMEKGIOGLU
Pafta No . G22405B1B/F2
Ada No

Parsel No ;1821

Alani . 6.407,62 m?
Vasfi :  KARGIR ISYERI VE ARSASI
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi

Sahibi . Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.
Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 04.11.2021 tarihinde, webtapu sisteminden alinmis ve
Servet Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi A.$ tarafindan kurumumuza génderilmistir. Belgeler ekte
sunulmaktadir.

Yonetim Plani: 04.11.2007 Tarih: 06.12.2007 Yev: 15828
Bu gayrimenkuliin mulkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. (Tarih : 07.02.2008 Yev: 2025)

Degerleme raporu tasinmazlarin Servet GYO A.S. nin hissesi igin yapilmakta olup, bu hisse
izerinde Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi olacak takyidat bulunmamaktadir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

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

** Son U¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlarin tamaminda Servet Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi hisselerinde 02.11.2017 tarih 26649 yevmiye ile degisiklik olmustur. Ayrica
Ahmet Kamil Tuzin malikine ait hisseler de Avni Celik, Ahmet Celik, Senay Celik, Ayse Sibel
Celik, Fatma Zerrin Kivang, Berrin Celik Ercivelek maliklerine ge¢cmistir. Degerleme konusu
Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S 'ne ait hisseler her bir tasinmazin yaklasik %76 'sina
denk gelmektedir. Bu satis isleminin pay dizenlemesi amaci ile yapildigi distiniimektedir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden 10.11.2021 Tarih Sayi: 80059122-
115.99-33837 say! ile alinan ve ekte sunulan yazili imar durum belgesine gére asagidaki
bilgilere ulasiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel, 15.02.2010 Tasdik Tarihli 1/2000 Olgekli
Sancaktepe Uygulama imar Plani kapsaminda TAKS: 0,50 KAKS:1,10, Ticaret+Konut (T+K1)
alaninda kalmaktadir.

Plan Notlan:

* 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari ile Kentsel
Yesil Alanlar (Yol, Yesil Alan, Park, Cocuk Oyun Alani, Egitim ve Saglik Tesisleri, Dini Tesis,
Resmi Bina, Sosyla ve Kiiltiirel Tesisler, Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline gegmeden
uygulama yapilamaz (Madde 2)

* Cekme ve cati kati yapilamaz. Cati aralarinda bagimsiz béliim teskil edilemez. Bu kisimlarda
ancak son kattaki bagimsiz bélimler ile ilrtibatli piyesler yapilabilir. Bu piyesler cati egimi
icerisinde kalmak kousulu ile ait oldugu bagimsiz béliimiin son Kkattaki sinirlarinin kaplandigi
alani gegmemek minimum 10 m? alandan az olmamak ve sag¢ak ucuna 3.00 maz yaklasmamak
sarti ile yapilabilir (Madde 14)

* Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel lzerinde agac tespit calismasi yapilacak ve
bu tespite gére nitelikli tiim agag topluluklari korunacaktir. (Madde 15)

* Bu plan kapsaminda 6ngériilen tiim yapilanma alanlarinda iki kati gegen tiim binalarda en az
bir bodrum kat yapilmasi gerekmektedir. (Madde 44)

* Plan kapsaminda "Mania Plani Kriterlerine" uyulacaktir. Mania plani kapsaminda kalan
yapilagsmalaria ilgili olarak 15. Kolordu Komutanhgi 4. Kara Havacilik Alay Komutanhgi ve
Muharebe Hizmet Egitim Destek Komutanhdi' nin (Kocaeli/izmit) 1/1000 élgekli Uygulama imar
Planina verdigi kurum gériigii dogrultusunda uygulama yapilacaktir. ( Madde 26)

* Parsel bdyikligli 3500 m?den biyik, konut, ticaret+konut alanlarinda, emsal degeri
lizerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini asmamak sarti ile Avan projeye
gére uygulama yapilacaktir.( Uygulama Hiik(imleri)

* Planda; Konut ve Ticaret + Konut fonksiyonu verilen imar adalarinda bu planin onay tarihinden
once ruhsat alarak ruhsata uygun olarak yapilasan parsellerde bu planla geitirilen ilave insaat
haklarinin kullaniimasi igin ilgili Deprem Yénetmeligi hiikiimlerine uyulmak kaydiyla ruhsat,
tadilat ruhsati ve ilave kat ruhsati verilebilir (Madde 21)

* Ticaret + Konut Alanlari

T+K  KAKS: 0,90 14.09.2012 T.T.

T+K1 TAKS: 0,50 KAKS: 1,10 4 KAT

T+K2 TAKS: 0,50 KAKS: 1,25 4 KAT

T+K3 TAKS: 0,50 KAKS: 1,50 5 KAT

T+K4 TAKS: 0,50 KAKS: 1,65 6 KAT
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Ticaret + Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu yer
alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Ticaret + Konut alanlarinda
zemin (st katlarda ofis olarak kullanilabili. Tamamen ticaret fonksiyonu olmasi durumunda
Maksimum Emsal: 0,25'i gecmeyeceklir.

Ticaret + Konut alanlari igerisinde Maksimum Emsal: 0,25'i gegmemek kosulu ile katli otopark,
is merkezi, ¢arsi, alisverig merkezi, otel v.b. konaklama tesisi, banka, finans kurumu ve benzeri
fonksiyonlar yer alabilir.(21.02.2017 t.t)

Ayrica, bu alanlarda kiitiphane, nikdh salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, ¢ocuk bakimevi,
miize, sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve kiltirel tesisler ile 6zel saglk ve 6zel
egitim tesisleri de yer alabilir. Bu fonksiyonlara iliskin uygulama ilge Belediyesi tarafindan
onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir.

Plan lejantinda Konut, Konut+Ticaret alanina ayrilan alanlarda planda verilen yapilasma
degerlerinde artis olmamasi sartiyla; Ozel Soysal Kiiltiirel, Ozel Temel Egitim, Ozel
Ortadgretim, Ozel Saglik Tesis Alanlari yapilabilir, ancak Ozel Egitim, Ozel Saglk ve Ozel
Soysal Kiiltiirel Tesisi yapilan parsellerde konut ve ticaret birimleri yer alamaz.

Not Plan Notlari eklerde yer almaktadir.

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

Son ug¢ yil igerisindeki degisiklikler incelendidinde; imar planlarinda herhangi bir degisiklik
olmadigi gézlemlenmistir. Plan notlarinda bir kisim tadilatlar yapildigi gériimastir. Plan notlari
ekte yer almaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin imar dosyas! incelemesi Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi
arsivinde dijital sistemde taranmig belgeler vasitasi ile yapiimistir.

Tasinmaza ait 08.06.2006 tarih ve 2006/155 numaral ilk yapi ruhsati, 02.10.2007 tarih ve
2007/19 numarall tadilat ruhsati bulunmaktadir. 14.12.2007 tarih ve 2007/30 numaral yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. 02.10.2007 tasdikli onayll mimari proje ise Sancaktepe
Tapu Sicil Mudurligid'nde incelenmis olup Sancaktepe Belediyesi arsivinde dijital sistemden
goralmastar.

RUHSAT VE iSKAN BILGILERI
Verilis Tarihi Sayisi Bag.Brm. Niteligi LML Lc;? Toplam Alan (m?)
Nedeni . Sayisi & ALTI|OSTU| savis) B
OTOPARK-
Yeni Yapi 08.06.2006 2006/155 5 SIGINAK - 1 1 2 9.953,06 m?
iS YERI
: OTOPARK-
Tadilat b
Ruhsat 02.10.2007 2007/19 4 SIGINAK - 1 1 2 8.430,00 m?
uhsatt iS YERI
Yapi OTOPARK-
Kullanma 14.12.2007 2007/30 4 S_IGINAK_ - 1 1 2 8.430,00 m?
izin Belgesi IS YERI
TOPLAM 8.430,00 m?
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazin incelenen mimari projesine goére bodrum katta 2 adet bagimsiz bélim ve otopark
ve siginak alani bulunmaktadir. Projeye gére bodrum katta yer alan bu bagimsiz bolimlere ve
siginak alanina giris binanin bodrum katindaki otopark alanindan saglanmaktadir. Mevcut
durumda bu bagimsiz bélimler ve diger alanlarin arasindaki ara duvarlarin kaldinldigi ve
birlestirilmis olarak kullanildigi goérilmastir. Zemin katta da 2 adet bagimsiz bélim ve bu
bagimsiz bolimlere ait wc-lavabo boélimleri bulunmaktadir. Mevcut durumda ise bu bagimsiz
béliumler arasindaki duvarin kaldirildigi , bina sag ve sol koselerinde yer alan wc-lavabo
boélimleri olusturulmamis oldugu gorilmustar.

Yukarida belirtilen diizenlemelerin, binanin tasiyici elemanlarinin durumunu degistirmedigi, brut
alani arttirmadidi, kullanim amaci ve cephe gorinimini degistirmedigi, tasiyici sistemi
etkilemedigi ve projesine uygun hale getirilebilece@i gérilmistir. Bu dizenlemeler imar
Kanunu, istanbul imar Yénetmeligi ve Planli Alanlar Tip Yénetmeligi kapsaminda incelenmis ve
bu incelemelere iliskin veriler raporun 6.5.5 numarali basgliginda sunulmustur.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu projede Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis olup proje insaatinin Yapi
Denetim isleri Fulya Mah. Ortaklar Cad. Emiroglu Sok. No:2/3 Sisli / ISTANBUL adresinde
faaliyet gosteren Etkin ve Surekli Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmistir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar istanbul li, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi,
G22405B1B/F2 pafta 1821 parselde yer alan 4 adet bagimsiz bolim ve ortak mahallerden
olusan binadir.

Degerleme konusu tasinmaz 4 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir. Bodrum katta 1 ve 2
numarall bagimsiz bélimler, zemin katta ise 3 ve 4 numaral bagimsiz bélimler yer almaktadir.
Bina 2 kattan olusmaktadir. B.A.K tarzda insa edilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu parsel 6.407,62 m? ylzoélgimine sahip olup diz bir arazi yapisina
sahiptir. Parsel yaklasik olarak dikddértgen formunda bir geometrik yapiya sahiptir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar Samandira mevkisinde Abdurrahman Gazi Mabhallesi sinirlari igerisinde Sehit
Hakan Geng¢ Sokak uzerinde konumlanmigtir. Yakin cevresi orta Olgekli sanayi, lojistik ve
depolama tesisleri, nitelikli konut yerlesim birimleri, apartman tipinde konut yerlesim birimleri ve
bos arsalardan olugsmaktadir. Nitelikli siteler Ust gelir grubuna, diger konut yerlesim birimleri ise
orta ve orta Ust gelir gruplarina hitap etmektedir.

Sinpas Lagiin projesi, Kartal Sehit Er Hasan Geng ilkdgretim Okulu yakin bir noktada
bulunmaktadir. Ayrica Samandira askeri havalimanina yaklasik 1.5 km mesafede olup Ege
Boyu projesine ise yaklasik 1 km mesafede yer almaktadir. Sancaktepe belediyesi yaklasik 750
metre mesafede hizmet vermektedir. Sevenler Caddesi, Sile otoyolu ve Sancaktepe'yi otobana
ve Samandira'ya baglayan Osmangazi Caddesi'ne yakin bir konumda yer almaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza Sancaktepe merkezinden, Otoban Kartal-Sancaktepe cikisi kullanilarak veya Sile
otoyolu ve baglanti yollari kullanilarak toplu tagima araglari ve 6zel araglarla ulasilabilmektedir.
Sancaktepe merkezinden Osmangazi Caddesi ve Sevenler Caddesi vasitasi ile TEM otoyoluna
dogru yonelerek Sehit Hakan Geng Sokak vasitasi ulagilabilmektedir.

Ayni zamanda tasinmazin bulundugu noktaya otobandan Kartal Sancaktepe c¢ikigindan
cikilarak Ulubath Hasan Caddesi, Ebuibekir Caddesi, Sevenler Caddesi ve Sehit Hakan Geng
Sokak vasitasi ile ulagilabilmektedir. Sinpas Lagiin projesi, Sancaktepe Kent Stadi yakin
civardaki nirengi noktalaridir.

2y
bl i

{ ISevenler Caddesi

Degerlem
Tasinmazlarin
Bulundugu Konum
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Ana gayrimenkul bodrum kat ve zemin kat olmak tzere toplam iki kattan olusmaktadir. Bodrum
katta 1 ve 2 numarali bagimsiz bolimler, otopark alani ve siginak alani yer almaktadir. 1
numarali bagimsiz bdlim isyeri boluiml, dinlenme odasi, koridor ve wc bdlimlerinden
olusmaktadir. Alani 1901 m? dir. 2 numarali bagimsiz bolim igyeri bolimi ve we bélimlerinden
olusmaktadir. Alani 260 m? dir.

Tasinmazin incelenen mimari projesine gére bodrum katta 2 adet bagimsiz bélim ve otopark
ve siginak alani bulunmaktadir. Projeye gére bodrum katta yer alan bu bagimsiz bolimlere ve
siginak alanina giris binanin bodrum katindaki otopark alanindan saglanmaktadir. Mevcut
durumda bu bagimsiz bélimler ve diger alanlarin arasindaki ara duvarlarin kaldinldigi ve
birlestiriimis olarak kullanildi§i goértlmustir. Bu bagimsiz bdlumler kiraci firma tarafindan
depolama amagh olarak kullaniimaktadir. Bu katin toplam yaklasik kullanim alani 4930 m?2 dir.
Yaklagik tavan yuksekligi 5.50 m. dir.

Zemin katta ise 3 ve 4 numarali bagimsiz bélimler yer almaktadir. 3 numarali bagimsiz bélum
isyeri bolumi ve wc bdlumlerinden olugsmaktadir. Alani 1746 m? dir. 4 numarali bagimsiz bdlum
ise isyeri bélimU ve wc bolimlerinden olusmaktadir. Alani 1666 m? dir.

Bu bagimsiz bélimlerin mevcut durumda aralarindaki duvarin kaldirilarak birlestiriimis olarak
kullanildigi géraimustar. Bu katin yaklasik toplam kullanim alani 3500 m? dir. Yaklasik tavan
yuksekligi 10 m. dir. Her iki katin icerden baglantisi bulunmamakta olup her iki katta ayri
firmalar tarafindan depolama amacli olarak kullaniimaktadir. Zemin katta yer alan gec¢miste
kapali sundurma alani olarak kullanilan bolim agik sundurma haline getirilmistir. Bu kisim
yaklasik 487 m? kullanim alanina sahiptir.

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi . Betonarme

Yapi Nizami . Blok Nizam

Yapi Sinifi . 3A

Kullanim Amaci :  Ticari Kullanim (Depolama)

Elektrik . Sebeke

Su . Sebeke

Isitma Sistemi : Klima

Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu . Mevcut

Hidrofor . Mevcut

Asansor . Mevcut

Jeneratér . Mevcut

Yangin Tesisati :  Mevcut

Cati Tipi . Sandvic Panel

Dis Cephe . Dis Cephe Boyasi + Sandvig Panel Kaplama
Park Yeri . Mevcut

Guivenlik : Mevcut

Manzarasi  Bulunmamaktadir.

Cephesi . Sehit Hakan Geng Sokaga cephelidir.

Deprem
N . l.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi - -

i i S
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3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Bodrum Kat:

Bodrum katta zeminler endistriyel beton duvarlar kismen plastik boyalidir. i¢ bélimlendirmeler
algipan malzemeler vasitasi ile yapilmistir. Bu kattaki bagimsiz bélimler ve ortak alanlar
arasindaki duvarlarin kaldirildi§i ve birlestirilmis olarak ayni firma tarafindan depolama ve
lojistik amach olarak kullanildigi gérilmastuar.

Zemin kat:
Bu katta da zeminler endustriyel beton olup duvarlar plastik boyali durumdadir. Pencereler PVC
dograma ve cift camlidir. Tim kat ayni kiraci firma tarafindan kullaniimaktadir.

Her iki katta da yapilan gbézlemlemelerde kapsamli bir bakim veya tadilat ihtiyacina
rastlanmamistir. Yerinde yapilan incelemede projesinde gérinen wc kullanimlarinin mevcut
durumda iptal edilmis oldugu gézlemlenmisgtir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - listanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baghh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Koérfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagh 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 Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icgin, bolgelerarasi iligski kurma ve bdlgelere acilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bdimektedir.

SRV-2110065 SANCAKTEPE (CELIK TUZUN) 14
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Harita 1 - istanbul'un Konumu
Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.462.452

kisidir. istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.

4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe llgesi; 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagl Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle,
Kartal ilgesine bagll Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize Kkiyisi
olmayan Sancaktepe, glineyinde Kartal, gluneybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve glineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine
komsudur.

Elli yili agkin suredir agirlikli olarak dogu bdlgelerimizden ve kent icinden gelen i¢ gogle artan
Sancaktepe nufusu, ilgenin yerlesiminden gortinisune, kiltirel yasamindan toplumsal yapisina
her hususu degistirmistir. Sancaktepe nifus yogunlugu bakimindan, istanbul ortalamasinin
lizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olugsan Sancaktepe ilgesi 62,41 km2 ‘lik
bir alani kapsar ve Tirkiye istatistik Kurumu 2020 verilerine gére 456.861 kisi niifusa sahiptir.
ilce 61,90 kilometrekaredir ve sinirlari dahilinde toplam 18 mahalle ve 1 kdy vardir. Havza
niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan bélge, Kurtkdy Sabiha
Gokgen Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi
ulagsim olanaklari nedeniyle konumsal 6nemini arttirmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyiime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik biylime hizlarinda gérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gdre daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzadi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 vyilini %211,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirll i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Bdylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri dondu.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak (zere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Turkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer gsekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylll ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yil boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihin en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
edilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca ddviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattiyi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yoénli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin 6nceki tahminden
daha kademeli olacagi bekleniyor. Tlrkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blylk o6lgide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Udretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Gzerine ¢cikmasiyla tekrar bliiyimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIiH (Cari ABD Dolar) £863 milyar £853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735%* milyar
Kisi Bagina Diisen GSYIH . . . i
(Cari ABD Dolar1) $10,862 $10,546 $9,621 $9,127 $8,790
Biiylime 3.2% 7.5% 2.8% 09% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 12%* 12%*
Cari Actk (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 -$20.7 $8.0 $2.9* -
Dolari)
Cari Acik / GSYIH -31% -4.8% -2.6% 11% 0.4%* -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 5.30 596 7.02* 7.26*
issizlik Orani 12.0% 9.9% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%*
*Henlz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrmini veriler

Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekonomik Gérinim Raporu

SRV-2110065 SANCAKTEPE (CELIK TUZUN)

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdurecegini agikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ayl sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi Gizerinde anlastilar.

2018 yihnin eylul ayinda %24 seviyelerine kadar g¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baslayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gdstergelerindeki yukselis egilimini géz 6nlne alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu sirdirmesi bekleniyor.

Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
blyidi. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6nceki yilin ayni
dénemine gbére %4,5 buyudd. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattidi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Goérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine ylkselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)
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"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir énceki

doéneme kiyasla %15,6 blylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH'de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirilmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda buyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Gzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektér tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artiglar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde GSYH 2019’un

ayni donemine gore %0,5 bulyumustir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 ugincu g¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmigtir.

Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda sirdigine isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eylul'deki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Déviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme surecinin yol agtigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artislarla enflasyon yikselis egilimini sirdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine yikselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki geligmelerin yol agtigi maliyet baskisiyla yurtici tretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulasmistir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™

¢ c2 c3 G4

30

2452 25,24

1215 1237 11,86 11,87 12,15 11,00 1298 11,92

11,29 11,77 11,75

11,20

10,94 11,72 10.90
Y R RTY 1139 : 9,79

Ocak Subat Mart Nisan Mayis  Haziran Temmuz Adustos  Eyldl Ekim Kasim Aralik

—8—2017 —8—2018 2019 -—=.—2020

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yizde 11,75, aylik yizde 0,97 ariti. Tiketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyliil ayinda bir énceki aya gore yiizde 0,97, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére yiizde 8,33, bir onceki yilin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore yuzde 11,47 artig gerceklegti.

Kaynak: TUIK
*Bir dnceki yilin ayni ayma gdre degisim
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna baglh olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik blydmenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki gceyreginde sektdriin bliyimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére ytzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek biylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blylimesinin de 6niine gecen insaat
sektdru, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 duzeyinde arttirmigtir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikarilmasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyuk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusulrilmesi kararlari ile ekonominin ana sektérl olan insaat sektdrinin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylll ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disus yodnunde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagl olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektoriinde de duraklama olugsmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsl, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 bagindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi ¢cercevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektdriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngorilmektedir.
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"2020 Yih itibariyla diinyada yayihmini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma surecglerine kadar pek cok yonetsel slire¢ yeni sartlara goére
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tir, 'siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonu¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiiredeki yaz ve diinya ¢capinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve Gglncl ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl sureci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gorinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buylime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surrecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin éncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak buyime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigllecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda klgulme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi bagta Hazine ve Maliye Bakanh@i ile Cevre ve Sebhircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glclendirmistir.

insaat sektdriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektérlere gore biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle goralur bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli geyrek blyime rakamlari hem Tirkiye hem de sektér igin oldukga glgli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiylime sirecini destekler niteliktedir. Uglincii geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satislar
hem de insaat sektoriintn ihtiyaci olan kaynak énemli 6lgiide saglanmistir.

S0z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satislari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yuzde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satiglar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gbre artig yuzde 187,2 dlzeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma slrecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin dusus ve ertelenen talebin etkili oldugu goérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6Gnemli bir stok digtstnu de getirmigstir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Resmi kurumlarda degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayict  herhangi  bir  faktore
rastlanmamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; TKGM web tapu portali, Sancaktepe Belediyesi

imar ve Sehircilik Midirligi ve Planlama Midirliigi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen
belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
*  Kat milkiyetlidir.

+ Konut projelerinin geligtigi ve dontisiim slrecinin hizla devam ettigi bir lokasyon igerisinde
yer almaktadir.

*  Konut + Ticaret lejantli bir parsel Gizerinde yer almaktadir.

* Ulagilabilirligi iyi durumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazlar hisseli mulkiyete sahiptir.

% Bolge sanayi ve lojistik amagli fonksiyonunu yitirmektedir. Belirli bir alici kitlesine sahip
olabilecegdi dusinulmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SRV-2110065 SANCAKTEPE (CELIK TUZUN)

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 Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;
-Pazar Yaklagimi ve
- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yontemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik isyeri Emsalleri

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Baba Emlak

TEL1; O 542 7461209
ALINAN BILGI

Tasinmaz Eylp Sultan mahallesinde TEM'e ¢ok yakin konumda fabrika binasi olarak satigtadir.
5.000 m? kapali alana sahip oldugu beyan edilmistir. Su anda 50.000 TL glincel kirasinin bulundugu
yeniden kiralanmasi durumunda 160.000 TL/ay kira getirisine sahip olacadi beyan edilmistir.
36.000.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik marji bulundugu disidndimektedir. Konum olarak daha iyi
nitelikte, bina yasi olarak yapi yasi daha yuksektir.

SATILIK
KIiRALIK

5000 .-Mm?
5000 .-Mm?

36.000.000 .-TL
160.000 .-TL

7.200 .-TL/M?
32 .-TL/M?

2 Beyan Eden Kisi, Kurum
TEL1; O 532 6076282

ALINAN BILGI

Giilhan Yapi A.S.

Meclis Mahallesi'nde Sur Yapi projesine yakin konumda yer alan fabrika binasi satihk durumdadir.
20 yasinda bina 1.890 m? arsa i¢erisinde 2.500 m? fabrika kapal alanindan olusmaktadir. Zemin + 1
normal katli yapi iskanlidir. 2.000 m? imalat alani 500 m? idari bina oldugu beyan edilmistir.
Potansiyel kirasinin 100.000 TL oldudu beyan edilmistir. Bina yasl olarak daha eski olup metraj
olarak daha kuiguktdur.

SATILIK
KIRALIK

2500 .-M?
2500 .-Mm?

19.500.000 .-TL
100.000 .-TL

7.800 .-TL/M?
40 -TL/M?

3 Beyan Eden Kisi, Kurum
TEL1; O 535 9622971

Realty Blue Ticari Gayrimenkul

Samandira'da TEM giselerine 2 km mesafede yer alan tesis fabrika binasi olarak satistadir. 15-20
yas araligindaki tesisin 18.500 m? kapali alana 4.000 m? ise agik alana sahip oldugu beyan
edilmigtir. 135.000.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik marji bulundugu dusunulmektedir. Metraj
olarak buyuk olup konum olarak daha iyi konumdadir. 800.000 TL civarinda kira getirisine sahip
olabilecegdi dusUnulmektedir.

SATILIK

18500 .-Mm?

135.000.000 .-TL

7.297 -TL/IM?

KiRALIK

18500 .-Mm?

800.000 .-TL

43 -TL/M?
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4 Beyan Eden Kisi, Kurum Sahil Gayrimenkul
TEL1; O 532 2143931

ALINAN BILGI

Yukari Dudullu yerlesimi icerisinde OSB vyerlesimlerine yakin konumda yer alan bina satilik
durumdadir. 800 m? arsa alanina sahip tasinmaz 3.850 m? kapal kullanim alani ile
pazarlanmaktadir. iskanli binanin yaklasik 15 yasinda oldugu beyan edilmistir. Metraj olarak daha
kiguk olup bina yasi olarak daha eskidir. OSB alanlarina yakin konumda sanayi yerlesimi

icerisindedir.
SATILIK 3850 .-M2 25.000.000 .-TL 6.494 -TL/M?
5 Beyan Eden Kisi, Kurum Lavi Gayrimenkul Ticari
TEL1; O 532 4972070
ALINAN BILGI

Dudullu imes OSB igerisinde yer alan fabrika binasi satilik durumdadir. 25-30 yas arali§indaki bina
4 kattan olusmaktadir. iskanl oldugu beyan edilmistir. 12.764 m? kapal alan sundurma alanlari ile
birlikte 15.000 m? civarinda alana ulasildidi beyan edilmistir. 8.268 m? arsa alanina sahip
durumdadir. Kira getirisinin 480.000 TL/ay oldudu beyan edilmistir.

SATILIK 12764 .-M? 79.500.000 .-TL 6.228 .-TL/M?
KIRALIK 12764 .-Mm? 480.000 .-TL 38 .-TL/M?
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Kiralik isyeri Emsalleri

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Anka Real Estate
TEL1; O 533 2085851

ALINAN BILGI

Samandirada Ebubekir Caddesi'ne ¢ok yakin bir konumda yer alan bina komple kiralik durumdadir.
8 kati yapi yaklasik 15-16 yasindadir. Tir giris ¢ikigina uygun bir yapiya sahip oldugu beyan
edilmistir. 10.000 m? kapali alan igin 585.000 TL kira bedeli istenmektedir. Benzer niteliklere sahip

durumdadir.
KIRALIK 10000 .-m? 585.000 .-TL 59 .-TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Isik
TEL1; O 536 4335793
ALINAN BILGI

Suryapi Lavander projesine yakin konumda bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat ve ¢ati katindan
olusan bina komple kiralik durumdadir. Cam giydirme bina ofis + dikkan kullanimina uygun
durumdadir. 881 m? kapali alana sahip bina i¢cin 32.000 TL kira bedeli istenmektedir. Yapi yasi ve
niteligi agisindan daha iyi niteliktedir.

KIRALIK 881 .-M2 32.000 .-TL 36 .-TL/M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Realty World CZM
TEL1; O 554 7647084
ALINAN BILGI

3 bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve teras kattan olugan bina kiralik durumdadir. Eigitim, saghk
tesisi, sirket binasi vb. birgok sektére uygun niteliklere sahip bina 6.100 m? kapali alana sahip olarak
pazarlanmaktadir. Tum altyapisi tamamlanmis shell-core olarak pazarlanmaktadir. Kiraci sektore
gore ici tamamlanarak teslim edilecektir. Bina yas! a¢isindan daha iyi durumdadir.

KIRALIK 6100 .-M? 200.000 .-TL 33 .-TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Deniz Gayrimenkul
TEL1; O 532 0522024
ALINAN BILGI

Eylp Sultan Mahallesi'nde 4 kath bina 800 m? kapali alana sahip olarak pazarlanmaktadir. Ofis +
dukkan olarak kullanima elverigli niteliktedir. Metraj olarak kiguk olup bina yasi agisindan daha yeni
durumdadir. 24.000 TL aylik kira istenmektedir.

KIRALIK | 800 .-M2 | 24.000 -TL 30 .-TL/M?
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Emsal Krokisi

111
)\
e
Hastane

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tagsinmaz/taginmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiiglik” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "koti/blyUk"
olarak belirtilmisken (+) diizeltme yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkhliklar
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari agagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi
yapilan taginmazin alanindan daha blytik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngorilirken de yine alan 6zellikleri kargilagtiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tum veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dlzeltme 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 KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 36.000.000 19.500.000 135.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 8.430,00 5.000 2.500 18.500
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DEGERI 7.200 7.800 7.297
ALANA ILiSKIN DUZELTME KUGUK COKKUGUK | COK BUYUK
-15% -30% 35%
IMAR KOSULLARI E=1.10
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE iLISKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
BULUNDUGU KAT BENZER BENZER BENZER
BULUNDUGU KATA ILISKIN ) ) )
DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA IYi ORTA IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -10% -10%
DIGER BILGILER Bina yasi yilksek yiiksek yilksek
DIGER BILGILERE iLISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -15% -40% 25%
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
KIRA FIYATI 585.000 32.000 200.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 8.430,00 10.000 881 6.100
BIRIM M2 DEGERI 59 36 33
S BENZER COK KUGUK KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% -40% -20%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA IYi ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -10% -10%
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME
0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) . )
DOZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -10% -60% -40%
D D R 8,9 0

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amagl dizenlenmistir. Tasinmazin bulundugu bélgede degerlenen binanin alanina yakin alana
sahip emsal tasinmaza ulasilamamistir. 1. tabloda binanin tamaminin birim m? degerinin
o6ngorilmesine iligkin, binanin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimistir. 2. tabloda ise binanin kiralanabilir 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Satihk Bina karsilastirma tablosu ise binanin tamami
icin uygulanmis olup binanin pacal m? birim degeri 6.640 TL/m? olarak takdir edilmigtir. 2.
tabloda ise binanin kiralanabilir 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimistir. Kiralik karsilastirma tablosu ise binanin tamami icin uygulanmis olup binanin
pacal m? birim kira degeri 28,95 TL/ay olarak takdir edilmigtir. Gerek satis m? birim degeri;
gerekse kira birim m? degeri hesaplanirken son 1 yil igerisinde gayrimenkul fiyatlarinda ve déviz
kurlarinda yasanan dalgalanmalar dikkate alinmistir.

Degerleme konusu bina 4 adet bagimsiz bélum ve ortak mahallerden olugsmaktadir. Binanin
batun olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin icerisindeki bagimsiz bolimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami butun olarak degerlendirilmistir. 4 bagimsiz béliumin toplam degerinin, yapinin ortak
alanlar ile olan toplam degerine esit oldugu varsayilmistir. Bu duruma istinaden emsal
karsilastirma tablosunda bina brit alani dikkate alinmistir.

Yapidaki ortak alanlarin, bagimsiz bélimlerin degerlerine, arsa payi oraninda deger artirici
etkisi oldugu varsayilmigtir. Binanin butin olarak degerlendirilebilecek olmasi nedeni ile
bagimsiz bolim bazinda degerler arsa paylari oraninda belirtiimis ve EK-2 deki listelerde
sunulmustur.

TASINMAZIN DEGERI

Toplam Briit Alani Birim Deger Binanin Degeri (TL)
6.640 TL/m? 55.975.200 TL
TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 55.975.000 TL

SERVET GYO A.S.'NiN HiSSESINpLAEGERL L 42.541.000 TL
SRV-2110065 SANCAKTEPE (CELIK TUZUN) R og
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- Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel lGzerinde kat miulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklagimi
kullaniimamisgtir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama donemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir. Bu ¢calismada
bolgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda gorildugu uzere kapitalizasyon
oraninin tasinmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmastur.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de gdz ©ninde bulunduruldugunda bélgede kapitalizasyon
oraninin % 5,33 -% 7,25 gibi genis bir aralikta oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler
dogrultusunda bu calismada kapitalizasyon orani olarak % 5,33 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

ENT‘:;'?;? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_r?jgeri Kagi:::lz?;);o :
(TL) (TL)
Emsal 1 5000 160.000 1.920.000 36.000.000 5,33%
Emsal 2 2500 100.000 1.200.000 19.500.000 6,15%
Emsal 3 18500 800.000 9.600.000 135.000.000 7,11%
Emsal 5 12764 480.000 5.760.000 79.500.000 7,25%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Binanin bitlin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bolimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami butin olarak degerlendiriimistir. Bu duruma istinaden emsal karsilastirma tablosunda
bina brit alani dikkate alinmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve degerlemesi
yapilan binanin &zelliklerine bagh olarak brit alani Uzerinden emsal karsilastirma yontemi
sonucu aylik kira birim m? degeri 28,95.-TL/m?/ay olarak hesaplanmistir.

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Briit Alan: Birim Deger Toplam Aylik Kira Toplam Yillik Kira

Degeri (TL) Degeri (TL)
8430,00 m? 28,95 TL/m? 244.052 TL 2.928.618 TL
SERVET GYO A.S.'NiN HIiSSESININ YILLIK
KIRA DEGERI (~%76) 185.479 TL 2.225.750 TL

TASINMAZIN DEGERI

m? Birim Kira . .. Kap.
Degeri ( Yillik Kira Degeri Orani

(TL)

Tasinmazin Degeri
(TL)

Toplam Briit
Alani

TL/AY/m?) (%)
8430,00 m? 28,95 2.928.618 5,33% 54.945.934 TL

SERVET GYO A.S.'NiN HiISSESININ DEGERI (~%76) 41.758.910 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin halihazirdaki imar planinda belirtildigi gibi
“konut+ticaret fonksiyonlu” olarak kullaniimasi olacagi kanaatine variimigtir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 55.975.000,00 TL

SERVET GYO A.S. HISSESINE DUSEN TOPLAM

DEGER (.-TL) 42.541.000,00 TL

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 54.945.933,71 TL

SERVET GYO A.S. HISSESINE DUSEN TOPLAM

DEGER (.-TL) 41.758.909,62 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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 gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o6ninde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayal veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya ydéntemi gerekli goérilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandirilmasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degderlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosediirler yiritmesi gerekli gorilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha gulvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hukimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goériimektedir."
denmektedir.

Degerleme konusu binanin deger tespiti iki farkli yontem kullaniimistir. iki degerin farkli oldugu
goérulmektedir. Pazar yaklasimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, boélgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gbére daha az
olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagh 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 buglnku
degere ulasilmaya caligiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézénunde
bulundurulmasi ve pazar yaklasimi yonteminde ise rayiglerin daha tutarli ve daha az yaniltici
olmasi nedeni ile sonug¢ bélumine Pazar Yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu Celik & Tuzin Lojistik Merkezi toplam 4 adet bagimsiz bélimden ve ortak
mahallerden olusmaktadir. Binanin bitin olarak benzer fonksiyonlarda kullanilmasi, binanin
icerisindeki bagimsiz bolimler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi
nedeniyle deger takdirinde de binanin tamami bitiin olarak degerlendirilmigtir. Musterek ve
bélinmus kisimlarin degeri toplam degere yansiltiimistir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilgi
sdzlesmesi tarafimiza ibra ediimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihidi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, hukuki durumlarinda risk
olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Tasinmazlarin bulundugu yapinin insaati tamamlanmistir. Bina, 14.12.2007 tarih - 2007/30
numara ile yapi kullanim izin belgesi almis ve 07.02.2008 tarih 2025 yevmiye numarasi ile kat
mulkiyetine gegerek yasal siirecini tamamlanmistir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 30. maddesine gére yapilarin yapi kullanma iznini alabilmeleri igin
"Mal sahibinin miiracaat: Uzerine, yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullaniimasinda
fen bakimindan mahzur gérilmediginin tespiti gerekir." Degerleme konusu tasinmazin
14.12.2007 tarih - 2007/30 numara ile yapi kullanim izin belgesine sahip olmasi nedeniyle
belgeyi veren ilgili makam tarafindan ilgili maddede belirtilen durumun tespit edilip onaylandigi
anlasiimaktadir.

Binada raporun 2.3.3 boliminde belirtilen diizenlemeler imar Kanunu, istanbul imar
Yoénetmeligi ve Planh Alanlar Tip Yénetmeligi kapsaminda incelenmis ve bu incelemelere iliskin
veriler ve goérus asagida sunulmustur.

3194 sayili imar Kanunu'nun 21. maddesine gére; "Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapiimasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz bolimlerin
brut alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.
Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari,
elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢cati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yénetmelige uygun
olarak mahallin hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek
tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir."
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istanbul Imar Yénetmeligi' nin Onbesinci Blim - Ruhsata Tabi Olmayan Basit Tadilatlar -
Ruhsata Tabi Olmayan insaat isleri Madde 15' e gére;

"Bu yonetmelik hukumlerine aykiri olmamak, tasiyici elemanlarin durumunu degistirmemexk,
bagimsiz bolumin brit insaat alanini artirmamak, kullanim amaci ve cephe goérinimdini
degistirmemek kosullari ile tagiyici sistemi etkilemeyen yerlerde i¢c mekan kullanimini ve duvar
yerlerini degistirmek ve kaldirmak, derz, i¢c ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma,
déseme ve taban kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi, kiremit
aktarilmasi, bina cephesi su ve is1 mantolama sistemleri ile derinligi 1,00 m.yi gecmeyen sis
havuzlari bahge duvari, duvar kaplamasi, baca, sacak ile benzeri elemanlarin tamirleri, tim
dekorasyon igleri ile tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi
degildir. Bunlardan iskele kurmayi gerektirenler icin belediyeye yazi ile miracaat edilip konuyla
ilgili mimar veya insaat mihendisi veya ingaat teknikeri veya insaat teknisyeni sorumlulugu
ustlenmesi sartiyla izin alinmasi gereklidir. Iimar planiarinda aksine bir hiikkiim yoksa zemin katta
bulunan ig yerlerinin vitrin degisiklikleri basit tadillerden sayilir. Agik ¢ikmalar balkon vasfini
bozmadan ve kapali alanlara ilave edilmeden hafif malzemelerle (PVC, aliminyum, ahsap,vb.)
kapatilabilir.

Bu maddenin uygulanmasinda Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri saklidir.

Bu maddede belirtilenler digindaki blitiin ingai faaliyetler ruhsata veya izne tabidir."

Planli Alanlar Tip Yénetmeligi:

Madde 16 - Yapi diizenine ait tanimlar:

24. (Degisik:RG-8/9/2013-28759) Esasli tadilat: Yapilarda tasiyici unsuru etkileyen veya yapi
ingaat alanini veya emsale konu alanini veya taban alanini veya bagimsiz bélum sayisini veya
ortak alanlarin veya bagimsiz bolumlerin alanini veya kullanim amacini veya ruhsat eki
projelerini degistiren islemlerdir. Esasli tadil, ruhsata tabidir.

Madde 63- (Degisik:RG-2/9/1999-23804) gore; "Basit tamir ve tadiller ile korkuluk, pergola ve
benzerlerinin yapimi ile bdlme duvari, bahce duvari, duvar kaplamalari, baca, sacak ve benzeri
elemanlarin tamirleri ruhsata tabi degildir. Bunlardan iskele kurmayi gerektirenler igin
Belediyeye yazili miracaat edilmesi zorunludur. Bu kapsamda kalmakla birlikte binanin isi
yalitimini etkileyen islemler yapilamaz."

Yukarida ilgili maddeleri belirtilen kanun ve ydnetmelikler kapsaminda Celik&Tuzin Lojistik
Merkezi' nde belirtilen duzenlemelerin ( bagdimsiz bolumlerin kendi iclerinde birlikte
kullaniimasi) binanin tasgiyici elemanlarinin durumunu degistirmedigi, brit alani arttirmadigi,
kullanim amaci ve cephe gérinimini degistirmedidi, tasiyici sistemi etkilemedigi ve projesine
uygun hale getirilebileceginden bu uygulamalarin "ruhsata tabi olmayan insaat igleri" oldugu
kanaatine variimistir.
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Degerleme konusu Celik&Tliziin Lojistik Merkezi' nin bulundugu parselin ana taginmaz niteligi
"Kagir Isyeri ve Arsasi" olarak tescillenmistir. Ana gayrimenkuldeki bagimsiz bélimlerin
nitelikleri ise tapu tescilinde "igyeri" olarak belirtiimistir. Mevcut durumda taginmazlarin tamami
isyeri olarak, depolama amaciyla kullaniimaktadir.

213 sayil Vergi Usul Kanunu' nun 156. maddesine gore "isyeri" ; Ticari, sinai, zirai ve mesleki
faaliyette is yeri; madaza, yazihane, idarehane, muayenehane, imalathane, sube, depo, otel,
kahvehane, eglence ve spor yerleri, tarla, bag, bahce, ciftlik, hayvancilik tesisleri, dalyan ve voli
mahalleri, madenler, tas ocaklari, insaat santiyeleri, vapur bifeleri gibi ticari, sinai zirai veya
mesleki bir faaliyetin icrasina tahsis edilen veya bu faaliyetlerde kullanilan yerdir. Dolayisi ile
Vergi Usul Kanunu’na gore de depo, "isyeri" olarak degerlendiriimektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin (b) bendinde "Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirli bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhiga ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin
yeterli kabul edilir'. denmektedir. Taginmazin yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu
senedinde belirtilen nitelik ile mevcut durumunun uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu durumlar dikkate alindiginda tasinmazlarin portféyde" BINA " basgh@i altinda alinmalarinda
herhangi bir sakinca olmadidi kanaayine varilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bir bitin olarak kiralanabilir olmasi, bina olarak
degerlendirilmistir. Cevre emsaller incelendiginde binanin 6zellikleri, kullanim alani, kat sayisi,
bayuklugu vb. dzellikleri dikkate alindiginda briit alan Gzerinden 24-30.-TL/m2/ay civarinda kira
bedeline sahip olabilecedi 6ngorilmustir. Toplam kira bedeli arsa paylari oraninda bagimsiz
bdlumlere dagitiimis olup, EK-2 deki listede sunulmustur.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar "isyeri" niteliklidir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat miilkiyetli olup, Ust Hakki bulunmamakta veya Devremiilk
degildir. Bu nedenle tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklannt Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda raporun 6.5.5.
nolu béliminde de belirtilen hususlar gergevesinde tasinmazlarin "bina" olarak gayrimenkul
yatirnm ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; degerlemesi yapilan tasinmazlar Gzerindeki
degerleme konusu % 76 hissenin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel
bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirrm ortakhigi portféyliinde bulunmasinda sakinca olmadigi
kanaatine variimistir.
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7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu taginmazin 31.12.2021 tarihli;

1/1 (tam) hissenin toplam degeri icin

55.975.000 .-TL
(Elli Bes Milyon Dokuz Yiiz Yetmis Bes Bin TiurkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
66.050.500 .-TL  kiymet takdir edilmigtir.

Degerlemeye konu olan % 76 oranindaki hissenin toplam degeri icin ;

42.541.000 .-TL
(Kirk iki Milyon Bes Yiiz Kirk Bir Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
50.198.380 .-TL  kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ahmet Ozgiin HERGUL Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402487 Lisans No: 401732

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

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri 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 disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

SRV-2110065 SANCAKTEPE (CELIK TUZUN)

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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