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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

08.01.2019

Rapor No

SRVGY-2018-00001

Degerleme Tarihi

31.12.2018

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi, 6868 Ada
1 Parsel Uzerinde Yer Alan “Bahgeli Kargir Bina” Nitelikli
Tasinmazin ~%56,95 Hissesinin Pazar Degeri Tespiti.

Calismanin Konusu

Gayrimenkuliin Giincel Pazar Degeri Tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Toplam Kapali Alani

21.023,63 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

imar Durumu

TK2 (Taks:0,25, Emsal: 2, Hmax:36.50 m)

31.12.2018 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
.. Servet GYO A.$ Hissesinin Toplam Degeri
Tasinmazin Toplam Degeri (%56,95)
KDV Harig 64.500.000 36.734.000
KDV Dahil 69.660.000 39.673.000
Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri (TL)
. . Servet GYO A.$ Hissesinin Toplam Degeri
Tasinmazin Toplam Degeri (%56,95)
KDV Harig 3.640.000 2.073.075
KDV Dabhil 4.295.000 2.446.000

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

2. 31.10.2018 tarihli Resmi gazetede yayinlanan 287 sayili Cumhurbagkanhgi kararnamesi ile konut isyeri teslimlerinde 31.12.2018
tarihinde kadar KDV % 8 oraninda uygulanacak olup KDV Pazar degerinde %8 olarak, kira degerinde %18 olarak kabul edilmistir

3. Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikkimlerine gére hazirlanmistir

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Degerleme Uzmani

Lisansh Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Degerleme Uzmani

Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisansh Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ AYDIN
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (1VSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlhk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca goérsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amacgla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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e Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi éngériliir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidl ¢alismasi yapmasi miimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 08.01.2019
Rapor Numarasi : SRVGY-2018-00001
Raporun Tiirii : istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi, 6868 Ada 1 Parsel Uzerinde

Yer Alan “Bahgeli Kargir Bina” Nitelikli gayrimenkuliin ~%56,95 Hissesinin glincel pazar degerinin Tirk

Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Kemal CETIN

Raporu Kontrol Eden : Lisansh Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ AYDIN
SPK Kapsam : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmstir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 15.12.2018 tarihinde calismalara baslanmis 08.01.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. arasinda 21.11.2018

tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2
Zincirlikuyu / istanbul

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

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

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

raporudur. Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Rapor No: SRVGY-2018-00001



3 DEGER TANIMLARI DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

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

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

tahmini tutardir.

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

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

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

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

farkh, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

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

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen
prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.
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Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin dnemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkulln pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklagimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

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

dayanmasi.

Belli basli tic maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir:
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(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,

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

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup, bu varyasyonlar tim gelir yaklasimi

yontemleri i¢in kismen veya tamamen gegerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir.

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

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirili.
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| : V X
4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN
BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2017 sonuglarina gore Tirkiye'nin nifusu 80.810.525
kisidir. Bu sayinin %50,2 (40 milyon 535 bin 135 kisi) erkeklerden, %49,8 (40 milyon 275 bin 390 kisi)

kadinlardan olusur.

Turkiye nifusunun en onemli 6zelliklerinden biri gen¢ olmasidir. 0-14 yas grubu niifus, toplam
nifusun yiizde 24'ln{ olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri strekli azalmakta ve Tirkiye toplumu
giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te niifusun ytzde 41,9'unu olustururken 2017'de yizde
24’Une karsilik gelmektedir. Turkiye yillik nifus artis hizi binde 12,4’dir. Nifusun % 92,5'i il ve ilge
merkezlerinde yasamaktadir. Tirkiye’de ortanca yas 31,7’'dir.Tabloda Tirkiye'nin niifus verileri

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

TURKIYE

Satirlar 2014 2015 2016 2017

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

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

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

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

2017 Yilinda 15 ve daha yukari yastaki niifusun, isglcd, istihdam nifusunun arttig, issiz ve isglciine

dahil olmayan niifusun ihmal edilebilir diizeyde arttigi gozlenmistir.
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epos

TURKIYE 2014 - 2017 YILLARI iSGUCU iSTATiSTIKLERININ
DEGERLENDIRILMESI
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Bu bilgiler 1s1ginda genel ekonomik goriiniime ve gayrimenkul sektoriine iliskin bilgiler verilecektir.

4.2 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Gugll i¢ pazar ve girisimci 0zel sektor, yatirimlari ve ihracati destekleyerek Tiirkiye'nin son 15 yildaki
ekonomik bliyiimesine ivme kazandirmistir. Son 15 yilda Tiirkiye gayrisafi yurtici hasilasini 236 milyar
ABD dolarn (2002) seviyesinden 851 milyar ABD dolarina (2017) yukselterek kayda deger bir

performans sergilemistir.

2002 2017

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

seviyesine ylkselerek U¢ kat artis sergilemistir.

ABD dolarn 10.597

ABD dolan 3.581

2002 2017

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

gelire oranini 2017 yilinda %28 seviyesine distirmistir.

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

kiresel ihracattaki payi 2017 yilinda %1’e seviyelerine ulasmistir.

Tiirkiye'nin Kiiresel ihracattaki Payi

1.0 %0,90
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Kaynak: ITC
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2018 yili 2. Yarisinda enflasyon, doviz kurundaki hizli ylkselise pararel olarak yiikselme egilimine
girmistir. Agustos ayl1 enflasyon verilerinin ardindan para politikasi durusunu “yeniden
sekillendirecegini” belirten TCMB, 13 Eylul’deki toplantisinda beklentileri asan bir adim atarak politika
faizini 625 baz puan artirarak %24’e ylikseltmistir. Faiz oranlarinin arrttirilmasinin ardindan ekonomik
aktivitede beklenen yavaslama ikinci geyrek itibariyla bliyime verilerine yansimaya baglamistir.
Turkiye ekonomisi ikinci ceyrekte yillik bazda %5,2 blyimis olup yilin ilk yarisi itibariyla Tirkiye
ekonomisi %6,2 biyiumistir. issizlik orani Haziran déneminde %10,2 diizeyinde gerceklesmistir.
Ekonomik aktivitede yasanan dengelenme paralelinde cari agik daralma egilmine girmistir. issizlik

orani Haziran déneminde %10,2 diizeyinde gergeklesmistir.

Bu yil adi Yeni Ekonomi Programi (YEP) olarak revize edilen hikiimetin orta vadeli programinda fiyat
istikrar1 ile finansal istikrarin yeniden tesis edilmesi ekonomi yonetiminin esas amaci olarak
belirlenirken, bu sirecte ekonomide yasanacak dengelenme ve bitge disiplinine yapilan gigli vurgu
dikkat c¢ekmistir  Yeni Ekonomi Programi’nda Tirkiye ekonomisinin 2018-2020 vyillarinda
potansiyelinin altinda bir biyime performansi sergileyecegi; 2021 yilindan itibaren ise iktisadi
faaliyetin hizlanacagl ongérilmektedir. Enflasyon tarafinda ise tek haneli seviyelere ancak 2020

yilsonunda ulasmasi beklenmektedir.

Yurt ici finansal piyasalarda onceki aylarda gorilen yliksek oynakligin alinan 6nlemler paralelinde bir
miktar hafifledigi gorilmustir. TCMB’nin 13 Eyliil'deki 6ngorilerin oldukga lizerindeki faiz artirimi ve

Yeni Ekonomik Programin buiyik ol¢lide beklentileri karsilamasi yurt ici piyasalari desteklemistir.

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

hizla geriledigi gorilmustir.

Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii OECD’nin “2018 Ekonomik Goriiniim raporunda Tiirkiye icin
bu yil 6ngodrilen blylme orani %3,3 olarak yer alirken, gelecek yil Tirkiye’nin gegici olarak %0,4
kiicllecegi tahmin edilmistir. Raporda i¢ gliven ve talepteki kademeli toparlanmanin etkisiyle 2020’de
blylimenin %2,7'ye yikselecegi ongoérisinde bulunulmustur. Tlrkiye’de enflasyonun bu yil igin

%16,8, gelecek yil igin %19,5, 2020 yilinda ise %10,7 olarak gerceklesmesinin beklendigi belirtilmistir.
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4.3 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

insaat sektdrii ekonomik biiyiime icinde de dnemli bir paya GSYH (biiyiime) oranlari ile arasinda ciddi
bir iliski bulunmaktadir. Gegtigimiz yillarda Tirkiye'de insaat sektorii ekonominin biiyimesine paralel
bir genisleme yasamistir. Gayrimenkul sektorii 2017 yilinda 6nemli bir performans sergileyerek
Tirkiye ekonomisi bliyiime oraninin lizerinde biylimastir.

Ulkemizdeki biyiime ve diger makroekonomik degiskenlerin disinda 6zellikle son bir yillik siirecte
diinya ekonomisinde meydana gelen risk artisi da dikkat cekmektedir. Uluslararasi ticarette yasanan
korumacilik egilimi ve blyldk merkez bankalarinin faizleri artirmasi yatirm nedeniyle para
hareketlerine dnemli 6lglide kisit getirmistir. Doviz kurunda meydana gelen hizli yikselis, piyasadaki
volatilite, enflasyon oraninin beklentilerin Ustiinde gelmesi, faiz oranlarindaki yikselis gibi unsurlar
gayrimenkul sektérinid de olumsuz etkilemistir. 2018 yili 2. ¢eyreginden itibaren gayrimenkul

sektoriine olan gliven kismen kétimser bir beklentiye donliismis durumdadir.

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

vardir.

Tirk yatirnmcilarinin geleneksel yatirim araci olarak ifade edebilecek konut yatirimlari ise 6zellikle
uzun vadede diger finansal yatirim araclarina kiyasla her zaman iyi bir alternatif olmustur. Ancak 2018
yili ikinci ceyreginden itibaren hem yeni konutlarda hem ikinci el konutlarda donemsel getiri
enflasyonun altinda kalmaktadir. imar barisi yasasinin cikarilarak tilkemizdeki imara aykiri yapilara
yonelik yapilan diizenleme sonucu 31 Aralik 2017 tarihinden 6nce ruhsatsiz veya ruhsat eklerine
aykiri yapilmis kirsal ve kentsel alanlardaki tim yapilar imar barigi kapsamina alinmis bulunmaktadir.
imar barisi siirecinin 6zellikle; konut veya is yerlerinin ekonomik olarak bir deger ifade etmesi ile
fabrika ve her tirlt tasinmazin daha saglikh olarak ticari piyasalarda teminat olarak gosterilmesine de
olanak saglayacagi distintlmektedir.

Gayrimenkul sektérinin ‘strdirebilir bir sekilde biylyebilmesi icin hem yasal hem de kurumsal
diizenlemelere gidilmesi gerekmekte olup, hikiimetin aciklamis oldugu orta vadeli programda
tasinmaz degerleme sistemi kurularak gayrimenkul envanteri tamamlanmasi, tapu harglari ve emlak
vergilerinin gercek degerleri Gzerinden alinmasi saglanacak sekilde gayrimenkul vergilendirme sistemi
veniden diizenlenmesi, ayrica yeniden vyapilandirilacak olan Tirkiye Emlak Bankasi A.S. nin

gayrimenkul finansmanini yonlendirecek bir banka haline getirilmesi planlanmaktadir.

Konut alan yabancilara vatandaslik icin uygulanan 1 milyon dolarlik sinirin 250.000 dolara g¢ekilmesi

yabancilarin Tirkiye'de konut edinimini daha cazip hale getirmistir.

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

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

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

Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde
Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray,
batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, gilineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl

Gebze ilgeleri ile komsudur.

KARADENIZ

GAZIOS MANFAS A

MARMARA DENIZI
o 3600R Meters

Yapilan arastirmalar, kentin gecmisinin M.0.6500 yillarina dek uzandigini ortaya koymustur. istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
bolimiine ise Anadolu Yakasi denmekteydi. Tarihte ilk olarak Ug¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigci ve
Hali¢'in sardigi bir yarim ada (zerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari
olusturmaktaydi. Gelisme ve blylime silrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa

edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 40 ilgesi vardir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15 029 231kisidir.
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istanbul, Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de

ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biyiik sanayi merkezidir.

Tirkiye’deki sanayi istihdaminin dnemli bir kismini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endistriyel
alana sahiptir Ginimiizde istanbul, Tirkiye'nin dretiminin yaridan fazlasina ve %45'lik ticaret
hacmine sahiptir. Ayrica Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gbzde turizm merkezlerinden biridir.
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4.4.2 Kagithane ilgesi

Kagithane,  istanbul'un
Avrupa Yakasi'nda bir
ilcesidir. Kuzeyde Sariyer,
kuzeydoguda Besiktas,
dogu ve glineyde Sisli,
glineybatida Beyoglu ve

batida da Eylup ile

cevrilidir. ilcenin,

Kagithane Deresi'nin sona

erdigi kesimde Halic'e
kisa bir kiyisi vardir. Arazi yapisi engebeli olup, derelerden ve vadilerden olusmustur. Bu bolgeler ise
yerlesim alani olarak kullanilmaktadir. Kagithane'nin merkezi konumu, gerek déntisim ve diger emlak
projeleri gerekse metro, Kagithane ve Dolmabahce tiinelleri, 3. kopri, 3. havalimani, li¢ katl tlip gegit

(Buiylik istanbul Tiineli) gibi ulastirma alaninda yasanan gelismeler sayesinde 6n plana ¢ikmaktadir.

Bugtlin ilgenin her mahallesinde ¢ok sayida konut ve ofis projesi hayata gecirilmektedir. Avrupa
Yakasi'nin gelismis bolgelerine halihazirda komsu olan Kagithane, kuzeyde Cendere aksi-Seyrantepe
Uzerinden Ayazaga-Maslak ile; doguda Levent ve Sisli ile; batida Eylip ve glineyde Beyoglu-Taksim ile

entegre olmaktadir.

ilce, Basbakanlik Osmanli Arsivi'nin yeni binasina, 6zel (iniversitelere ve okullara da ev sahipligi

yapmaktadir.

Kagithane'nin merkezinde Kiigiik Kemal Cocuk Sahnesi ile istanbul Biiyiik Sehir Belediyesi biinyesinde
bulunan Sehir Tiyatrolari Sadabad Sahnesi bulunmaktadir. Bunun yani sira ilce belediyesine ait kilttr
merkezleri de mevcuttur. ilge niifusunun biyik bir kismini Anadolu'dan (daha ¢ok Orta Anadolu,
Dogu Anadolu ve Giineydogu Anadolu) istanbul'a calismaya gelen insanlardan olusmaktadir. ilcede
hizli bir yapilasma goriilmekle beraber, insaata acik arazilerin sinir seviyesine yaklasmasi nedeniyle
1960'lardan 2000'li yillara kadar gozlenen biyiik nifus artis hizi 2000'lerden beri gerilemektedir.
Kagithane ilgesi istanbul'un Sisli ilcesinin Merkez Bucagi'na bagli kéy statiisiindeyken, 8 Temmuz 1987
Tarih ve 19507 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 3392 sayili Kanunla Sisli ilgesinden ayrilarak
mistakil bir ilce olarak kurulmustur. 8 Agustos 1988 tarihinde kaymakamligin ve diger resmi
dairelerin kurulmasi ile hizmet vermeye baslamistir. 26 Mart 1989tarihinde yapilan mahalli idareler
secimleri ile belediye baskanligi olusturulmustur. En biiylik mahalleleri Seyrantepe, Hamidiye, Merkez
ve Talatpasa'dir. istanbul Bogazi'ni Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet kdpriileriyle asan otoyollar,

Kagithane ilcesinden geger. Bunlardan O-1 Otoyolu giineyde Sisli ilgesi'yle sinir olusturur. 0-2 Otoyolu
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https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvRmF0aWhfU3VsdGFuX01laG1ldF9LJUMzJUI2cHIlQzMlQkNzJUMzJUJD
https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvTy0xX090b3lvbHU
https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvJUM1JTlFaSVDNSU5RmxpLF8lQzQlQjBzdGFuYnVs
https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvTy0yX090b3lvbHU

ise Kagithane ilgesinin kuzey kesiminde dogu-bati dogrultusunda izler. Okmeydani ve Hasdal
kavsaklari arasinda uzanan bir baska otoyol da O-1 ve 0O-2 otoyollarini birbirine baglar. Yeni
havalimanini merkeze baglayan iki otoyoldan biri Kemerburgaz ve Goktiirk Uzerinden Hasdal

mevkinde O-2'ye (TEM) entegre olmaktadir.

Kabatas-Mahmutbey metrosu ilcenin glineyinden gecmektedir. 2019 yilinda tamamlanmasi planlanan
Biiylk istanbul Tiineli (iic kath tiip gecit), Umraniye Camlik'tan gelerek Avrupa yakasinda Kagithane

Hasdal Kavsagi'na baglanacaktir.

istinye-iTU-Ayazaga-Kagithane ile Uciincii Havalimani-Gayrettepe metrolari, ayrica yeniden

canlandirilacak olan Hali¢-Karadeniz sahra (Dekovil) hatti yine ilgeden gegmektedir
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https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvT2ttZXlkYW4lQzQlQjE
https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3cvaW5kZXgucGhwP3RpdGxlPUhhc2RhbCZhY3Rpb249ZWRpdCZyZWRsaW5rPTE
https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvTTdfKCVDNCVCMHN0YW5idWxfbWV0cm9zdSk
https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvQiVDMyVCQ3klQzMlQkNrXyVDNCVCMHN0YW5idWxfVCVDMyVCQ25lbGk
https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvTTExXyglQzQlQjBzdGFuYnVsX21ldHJvc3Up
https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cHM6Ly90ci53aWtpcGVkaWEub3JnL3dpa2kvSGFsaSVDMyVBNy1LYXJhZGVuaXpfc2FocmFfaGF0dCVDNCVCMQ
https://tr.0wikipedia.org/index.php?q=aHR0cDovL3d3dy5tZXRyby5pc3RhbmJ1bC9tZWRpYS83NjE3MC9yYXlsaXNpc3RlbWxlci12aXp5b24uanBn

acne
\\ ,/]\ J,-/\_//\,j

5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Kagithane ilgesi, Hamidiye Mahallesi, Girne Caddesi No:49

konumlu binadir.

Degerleme konusu gayrimenkule ulasim igin; Eski Halic Universitesi éniindeki kavsaktan Anadolu
Caddesine baglanilir, 800m ilerlendikten sonra sol tarafta Rumeli Caddesine baglanilir, yaklasik 580m
ilerlendikten sonra Soguksu Caddesine baglanilir. Soguksu Caddsinde yaklasil 470m ilerlendiginde

degerlem konu tasinmaz sol tarafta konumlanmaktadir.

Konu parselin gevresinde konut yapilari bulunmaktadir. Tasinmazin ¢evresinde Eski Hali¢ Universitesi,
Axis AVM, Ali Samiyen Stadi, iski Aritma tesisi, Tem Oto yolu ve az katl konut amach yapilar yer

almaktadir.

Tasinmaz TEM Otoyolu’na baglantisi yaklasik 6,5 km, FSM Koprisi’ne yaklasik 9,1 km ve Atatlirk

Havalimani’na yaklasik 27 km mesafede yer almaktadir.
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Degerleme
Konusu
Tasinmaz

Ali Samiyen
Stadi

Metro
Istasyonu

Biiyiikdere
Caddesi

Gayrimenkul Cevresi Uydu Gériintiisii

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
ili istanbul
ilgesi Kagithane
Mahallesi Merkez
Koy -
Mevkii -
Pafta No -
Ada No 6868
Parsel No 1
Yiizolgiimi 3.799m?
Niteligi Bahgeli Kargir Bina

*Binada kat miulkiyeti tesis edilmis olup bagimsiz bélimler asagidaki gibidir;

Kat Baglr_:nsu Arsa Payi | Nitelik Malik Hisse Slns T.ar|h|
Bélum / Yevmiye
Halit Serhan Ercivelek 9/37990 01.03.2017/3725
3 Fatma Zerrin Kivang 9/37990 01.03.2017/3725
) 1 74/1000 Ofis Ozer Gayrimenkul Yatirim ve
Bodrum Degerlendirme A.S 43/100 01.03.2017/3725
Servet GYO A.S. 216363/379900 01.03.2017/3725
Halit Serhan Ercivelek 9/37990 01.03.2017/3725
3 Fatma Zerrin Kivang 9/37990 01.03.2017/3725
Bodrum 2 74/1000 Ofis Ozer Gayrlmenlful Yatirim ve 43/100 01.03.2017/3725
Degerlendirme A.S
Servet GYO AS. 216363/379900 01.03.2017/3725
Halit Serhan Ercivelek 9/37990 01.03.2017/3725
) Fatma Zerrin Kivang 9/37990 01.03.2017/3725
’ 3 59/1000 Duikk: 0 i
Bodrum / Ukkan Ozer GayrlmenI.(uIYatlrlm ve 43/100 01.03.2017/3725
Degerlendirme A.S
Servet GYO AS. 216363/379900 01.03.2017/3725

Rapor No: SRVGY-2018-00001
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Kat Baglrpsu Arsa Payi | Nitelik Malik Hisse Edinme T.ar|h|
Boliim / Yevmiye

Halit Serhan Ercivelek 9/37990 01.03.2017/3725

5 Fatma Zerrin Kivang 9/37990 01.03.2017/3725

Bodrum 4 92/1000 | Dikkan Ozer Ga}/rlmenlful Yatirim ve 43/100 01.03.2017/3725
Degerlendirme A.S

Servet GYO A.S. 216363/379900 01.03.2017/3725

Halit Serhan Ercivelek 9/37990 01.03.2017/3725

1 Fatma Zerrin Kivang 9/37990 01.03.2017/3725

Bodr.um 5 44/1000 Ofis Ozer Gayrimenlful Yatirim ve 43/100 01.03.2017/3725
Degerlendirme A.S

Servet GYO AS. 216363/379900 01.03.2017/3725

Halit Serhan Ercivelek 9/37990 01.03.2017/3725

1 Fatma Zerrin Kivang 9/37990 01.03.2017/3725

Bodr.um 6 105/1000 Ofis Ozer Gayrimenlful Yatirim ve 43/100 01.03.2017/3725
Degerlendirme A.S

Servet GYO A.S. 216363/379900 01.03.2017/3725

Halit Serhan Ercivelek 9/37990 01.03.2017/3725

Fatma Zerrin Kivang 9/37990 01.03.2017/3725

Zemin 7 42/1000 Ofis Ozer Ga}/rlmenlfuI Yatirim ve 43/100 01.03.2017/3725
Degerlendirme A.S

Servet GYO A.S. 216363/379900 01.03.2017/3725

Halit Serhan Ercivelek 9/37990 01.03.2017/3725

Fatma Zerrin Kivang 9/37990 01.03.2017/3725

Zemin 8 180/1000 Ofis Ozer Gayrlmenlful Yatirim ve 43/100 01.03.2017/3725
Degerlendirme A.S

Servet GYO A.S. 216363/379900 01.03.2017/3725

Halit Serhan Ercivelek 9/37990 01.03.2017/3725

Fatma Zerrin Kivang 9/37990 01.03.2017/3725

1. Normal 9 130/1000 Ofis Ozer Ga}/rlmenlfuI Yatirim ve 43/100 01.03.2017/3725
Degerlendirme A.S

Servet GYO A.S. 216363/379900 01.03.2017/3725

Halit Serhan Ercivelek 9/37990 01.03.2017/3725

Fatma Zerrin Kivang 9/37990 01.03.2017/3725

1. Normal 10 52/1000 Ofis Ozer Gayrimenlful Yatirim ve 43/100 01.03.2017/3725
Degerlendirme A.S

Servet GYO A.S. 216363/379900 01.03.2017/3725

Halit Serhan Ercivelek 9/37990 01.03.2017/3725

Fatma Zerrin Kivang 9/37990 01.03.2017/3725

2. Normal 11 99/1000 Ofis Ozer Gayrlmenkul Yatirim ve 43/100 01.03.2017/3725
Degerlendirme A.S

Servet GYO A.S. 216363/379900 01.03.2017/3725

Halit Serhan Ercivelek 9/37990 01.03.2017/3725

Fatma Zerrin Kivang 9/37990 01.03.2017/3725

2. Normal 12 49/1000 Ofis Ozer Gayrimenlful Yatirim ve 43/100 01.03.2017/3725
Degerlendirme A.S

Servet GYO AS. 216363/379900 01.03.2017/3725
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5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
12.12.2018 Tarihinde Kagithane Tapu Middrligi’nden alinan tapu kayit 6rneklerine gore degerleme

konusu tasinmazlar lzerinde asagidaki takyidat bulunmaktadir.

Serh; Servet Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S. ve Ozer Gayrimenkul Yatirm ve Degerlendirme A.S.
hisseleri lizerinde Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine 08.04.2008 tarih 5332 yevmiye ile 99
yilhigina 1.-YTL karsiliginda kira serhi bulunmaktadir. (Baslama Tarihi: 10.01.2007)

Mistereken;
e Beyan; Yonetim Plani: 07.04.2008 tarih 5232 yevmiye
e Beyan; Yonetim Plani: 01.03.2017 tarih 3725 yevmiye

e Beyan; 14.12.2009 tarih 18628 yevmiye ile bu gayrimenkuliin milkiyeti kat mdlkiyetine

gecmistir.
Eklenti;
1-6 no’lu bagimsiz bélimlerde depo 01.03.2017 tarih 3725 yevmiye ile kayithdir.
1, 2 no’lu bagimsiz béliimlerde otopark 01.03.2017 tarih 3725 yevmiye ile kayithdir.
5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin miilkiyet bilgilerinde son g yil icerisinde herhangi bir degisiklik

bulunmamaktadir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde bulunan takyidatlar tasinmazlarda herhangi bir kisitlama
olusturmadigindan dolayi, gayrimenkuliin tapu kayitlari agisindan sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg! portféyiine alinmasinda sakinca yoktur.

5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Kagithane Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden temin edilen imar durum belgesine gére;
degerleme konusu miilk, 16.06.2007 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli KAgithane 1.Etap Uygulama imar
Plani'nda TK2 (TAKS: 0,25, KAKS: 2, H(max): 36.50 m.) simgeli Ticaret alani olarak tanimlanmustir.

5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Kagithane Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligii'nde yapilan imar dosyasi incelemesinde elde

edilen ruhsat bilgileri asagidaki tabloda belirtilmistir.
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Belge Tiirii Tarih Sayi Alan

Yeni Yapi Ruhsati 13.04.2007 1/93 20.923,40
Yapi Kullanim izin Belgesi |07.12.2009 1/15 20.923,40
Tadilat Ruhsat 18.12.2015 10/34 21.023,63
Tadilat Projesi 28.12.2015 1885377 21.023,63
Yapi Kullanma izin Belgesi | 13.04.2016 3/31 21.023,63

18.12.2015 tarih ve 10/34 sayili tadilat ruhsatina ve 13.04.2016 tarih ve 3/31 sayili yapi kullanma izin
belgesine gore; is yeri alani 12.590,01 m?, ortak alan 8.433,62 m? olup degerlemeye konu tasinmaz

toplam 21.023,63 m? dir.

28.12.2015 tarihi onayli tadilat projesine gore alan dagihimi asagidaki tablodan gosterilmistir.

Katlar Emsale Giren Alan | Briit Alan

2. Kat 1.777,00 2.753,24
1. Kat 1.868,49 2.973,86
Zemin Kat 1.873,17 3.099,00
1. Bodrum Kat 821,03 3.074,51
2. Bodrum Kat 1.154,54 3.063,42
3. Bodrum Kat 102,40 3.032,90
4. Bodrum Kat 0,00 3.026,70
Toplam insaat Alani 7.596,63 21.023,63

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Degerleme konusu gayrimenkuliin yapi denetimi Tatlisu Mah. Senol Giines Bul. A Blok No: 2A i¢ Kapi
No: 41 Umraniye/istanbul Adresinde faaliyet gésteren Teknik Hizmet Yapi Denetim A.S tarafindan

yapilmistir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Kagithane Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nden alinan bilgiye gére son 3 yil icerisinde

gayrimenkuliin imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goris
Tasinmazin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu

gorilmustir.
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5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklan Portfoyiine Ainmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin imar bilgileri agisindan tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg portféyline alinmasinda bir sakinca yoktur.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

5.4.1 Yapisal insaat, insaat Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi, 6868 ada, 1 parsel

no’lu, 21.023,63 m? ylzolcimiine sahip, “Yedi Kath Betonarme Endustri Merkezi ve Arsasl”

niteliklidir.

Parsel {izerinde, Celik Ozer Endiistri Merkezi olarak kullanilan, ayrik nizam, betonarme karkas yapi
tarzinda tek bina seklinde insa edilmis yapi bulunmaktadir. Bina; 4 bodrum kat+zemin kat+2 normal

kat olarak insa edilmistir. Bina, parselin cephe aldig1 Girne ve Soguksu Caddesine konumlanmustir.

4.Bodrum katin brit alani 3.026,76 m? olup, mevcut projesine gore otopark, siginak, pano odasl, su
deposu ve hidrofor bulunmaktadir. Mevcut durumda bina kullanicilarina ayrilmis otopark alani,

sistem odasl, jenerator odasi, hidrofor dairesi ve baz istasyonu bulunmaktadir.

3.Bodrum katin brit alani 3.032,90 m? oup, katta projesine gére 1 adet diikkan, 1 adet ofis bélimi ve

otopark alani bulunmaktadir. Mevcut durumda 1 adet ofis bolimu ve otopark alani bulunmaktadir.

2.Bodrum katin brit alani 3.063,42 m? olup, katta projesine gére 2 adet dikkan bolimi ve kapal

teras alani bulunmaktadir. Mevcut durumda katin tamami Filo Kiralama tarafindan kullaniimaktadir.

1.Bodrum katin brit alani 3.074,51 m? olup, projesine gore 1 adet diikkan, 1 adet ofis bélimleri,

kapali teras alani ve mesciten olusmaktadir. Mevcutta trafo bulunmaktadir.

Zemin katin brit alani 3.099 m? olup, projesine gore 2 adet diikkan bélimleri ve kapali teras alanlar
bulunmaktadir. Mevcut durumda Girne Caddesi'ne cephe dikkan béliminde ‘Happy Center’ isimli

market, arka cephede bulunmakta olan diikkan ‘RND’ isimli firma tarafindan kullanilmaktadir.

1.Normal katin brit alani 2.973,86 m? olup, projesine gére 2 adet ofis bélim ve kapali teras alanlari
bulunmaktadir. Mevcut durumda 6n cepheye bakmakta olan bolim "Asimetrik" isimli firma

tarafindan kullanilmaktadir.
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2.Normal katin briit alani 2.753,24 m? olup, katta projesine gbre 2 adet ofis bolum, kapah ve acik
teras bolimleri bulunmaktadir. 2 kattaki 2 bagimsiz bélimde mevcut durumda TV’S Firmasi

tarafindan tv stidyolari ve ofis olarak kullaniimaktadir.

insaat Tarzi Betonarme Karkas

insaat Nizami Blok

Binanin Kat Adedi (Projesine Gore) 4 Bodrum + Zemin + 2 Normal
Ekspertiz Konusu Toplam insaat Alani 21.023,63m?

Yas! 11

Elektrik Var

Su Var

Kanalizasyon Var
Isitma-Sogutma-Havalandirma Sistemi Var (Kat kaloriferi + Dogalgaz)
Asansor Var

Otopark Var

Yangin Merdiveni/ Tesisati Var

Jenerator Var

Givenlik Var

5.4.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Konu gayrimenkul; 6nemli ana arterlere yakin konumdadir. Ulasim kolay bir sekilde
saglanmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz perakende sektoéri acisindan hareketli bir

bblgede yer almaktadir.

o Degerleme konusu milk, Soguksu ve Girne Caddesi'ne cepheli olup kdse
konumludur. Celik & Ozer Endiistri Merkezi olarak kullanilmakta olan miilk Tirk

Telekom Arena Stadina, 02 Karayoluna yakin konumdadir.

o Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde ilkdgretim okulu bulunmaktadir. Bu

nedenle yaya hareketi yliksek bir bolgedir.

o Degerleme konusu milkiin tzerinde bulundugu parsel, geometrik olarak dikdortgen

forma sahip olup, topografik yapisi oldukga egimlidir.

o Degerleme konusu milkiin, yakin cevresinde Basak Konutlari, Ulu Camii, Ekrem

Cevahir imam Hatip Lisesi vb. bulunmaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Gucla Yonler

Bulundugu bolge konut yogunlugu acisindan olgunlasmis seviyededir.

Tasinmazin bulundugu noktaya gerek 6zel aracg, gerekse toplu ulasim araclari ile ulasim kolaydir.

e Tasinmaz TEM Otoyoluna yakin konumludur.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede altyapi calismalari tamamlanmistir.
e Tasinmazin ¢evresi hizla gelismektedir.

Zayif Yonler

e istanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafededir.

e Konut yogunlugunun fazla olmasindan dolayi, sehir merkezine ulasimda yogun trafik problemi

mevcuttur.
e Tasinmaz hisseli milkiyete sahiptir.
Firsatlar

e Bolge yatirimcilarin tercih ettigi, konut ve AVM projelerinin oldugu ve bu dogrultuda gelisen bir

bolgedir.
Tehditler

Bankalarin kredilere uyguladiklari yiiksek faiz oranlari gayrimenkul piyasasini olumsuz

etkileyebilir.
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6.3 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin kat milkiyeti tescil edilmis olmasi
nedeniyle Pazar yaklasimi ve gelir yaklagsimi kullaniimistir.

6.3.1 Pazar Yaklagimi

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda ve yapilan gorismelerde rapor konusu tasinmaza
benzer konum, nitelikte yakin zamanda satisi gerceklesmis, satista olan ve kiralik ofis/is yeri binasi

emsalleri arastiriimistir.

6.3.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri
Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmaza benzer konum, nitelikte ve

satista olan bina emsalleri arastiriimis; ulasilan veriler asagida tablo halinde gosterilmistir.

SATILIK BiNA EMSAL LiSTESI

EMSAL Yeri Ozellik Alani (m?) Fiyati(TL) Kaynak
Bing icabet Sokak Belediye 6 Katli Fatma Yiiksel
Emsal 1 Karsisi, Caglayan Avantajli Konum 2.560 8.200.000 Remax Miijde
Adliyeye Yakin Bakimli 053240503 50
Bina Sevilen Sokak 7 Katli Gl Sezgin
| Caglayan Adliyesine Tekstil At6lyesine 2.250 6.200.000 Gl Gayrimenkul
Emsal 2 vakin uygun 0533 201 13 69
Yeliz
Bina Caglayan Adliyesine 5 Kath Hamurcuoglu
7 . .
Emsal 3 Yakin Avantajli Konum 870 3.000.000 PNR Emlak
0538 558 45 34
Bina Merkezi Konum Hakan Capa
| Ayazma Caddesi Egitim Tesisi 5.750 32.000.000 Vizyon Yatirim
Emsal 4 Kiracill 0541217 73 72

Degerleme Uzmanin Profesyonel Takdiri:

incelenen emsallere, degerleme konusu miilk ile kiyaslanarak cesitli konularda diizeltmeler

yapilmistir. Bunlar; konum, biyiklik ve mimari diizeltmelerdir.

Rapora konu olan miilk 21.023,63 m? olup, emsaller 870 m? ile 5.750 m? arasinda degismektedir. Bu

nedenle emsaller igin %10 blylklik diizeltmesi yapiimistir.

Emsallerin mimari gortnusleri, eski/yeni olma durumlar kiyaslanarak %-10 ila %10 arasinda bir

dizeltme yapilmistir.

Degerleme konusu milk Hamidiye mahallesinde yer almaktadir. Emsal olarak alinan miilklerden

Merkezde yer alanlar igin %15 konum diizeltmesi yapilmistir.
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Bina Emsal 1 Bina Emsal 2 Bina Emsal 3 Bina Emsal 4
Satis Fiyati 8.200.000 TL 6.200.000 TL 3.000.000 TL 32.000.000 TL
Pazarlik Payi 10% 10% 15% 20%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 7.380.000 5.580.000 2.550.000 25.600.000
Biyiklik(m?2) 2.560 2.250 870 5.750
Birim m? Satis Degeri 2.882,81 2.480,00 2.931,03 4.452,17
Konum Diizeltmesi 15% 20% 15% -10%
Mimari Dizeltme 0% 20% 0% -10%
Biyiklik Dlzeltmesi -10% -10% -15% -10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 5% 30% 0% -30%

Ortalama

3.070 TL

Buna gore tasinmazin birim m?* degeri 3.070 TL olarak hesaplanmistir. Buna Gore; Pazar yaklasimi_ile

hesaplanan degeri 3.070 TL/m® X 21.023,63 m’ =

64.542.544 TUl'dir. Deger 64.500.000 Tl've

yuvarlanmistir.

6.3.2 Maliyet Yaklasimi

Bu degerleme ¢alismasinda maliyet analizi yontemi uygulanmamistir.

6.3.3 Gelir Yaklagimi

Bu yontemde cevredeki binalar icin istenilen kira degerleri incelenmis ve konu tasinmazin kira degeri

takdir edilmistir. Bolgede daha onceki donemlerde yapilan raporlar ve bélgede yapilan arastirmada

Kapitalizasyon oraninin %6 oldugu tespit edilmistir.

KiRALIK BINA EMSAL LiSTESi

EMSAL Yeri Ozellik Alani (m?) Fiyati(TL) Kaynak
. . . . Eylp Ates
Bina Kiralk k kak
IE;S;all Se (:;)n?eenelzl\;(a)h;lesi Bakimsiz ve Kiiglik 2.500 35.000 Safir Group
yrantep 0532 66161 71
. . . . Serkan Karabulut
Blgs]sK;azllk Sair Sokak, TNT Karsisi Yeni, Konkuumitjjkavantajll, 650 19.000 Altin Emlak
¢ 0532 570 22 87
. . . Cihan Gul
BIE;SK;Ta?’“k Cendere Caddesi Yeni, Bail\:zlr:tvae.“l(onumu 8.500 400.000 Opus Project
) 0532 491 83 93
. . . - . Blinyamin Yagmur
Bina Kiralhk Merkez MahalleiS| Bakimli, Tekstil atolyesi 11.000 260.000 1000A Yapi
Emsal 4 Tathpinar Sokagi var .
Gayrimenkul
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Emsal tablosunda yer alan emsal miilklere gore emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

Bina Kiralik | Bina Kiralik | Bina Kiralik Bina Kiralik
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Kira Fiyati 35.000 19.000 400.000 260.000
Pazarlik Payi 10% 15% 20% 20%
Pazarlik Sonrasi Kira Degeri 31.500 16.150 320.000 208.000
Biyiklik(m?2) 2.500 650 8.500 11.000
Birim m? Kira Degeri 12,60 24,85 37,65 18,91
Konum Diizeltmesi 10% -10% -25% -10%
Mimari Diizeltme 10% -20% -25% 0%
Biyiklik Dlzeltmesi -10% -15% -10% -10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 10% -45% -60% -20%
| Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri (L) | 14 | 14 [ 15 [ 15
Ortalama 14TL

Emsal tablosunda yer alan emsallerin konum, biyuklik ve mimari kalite dikkate alinarak konu miilk
icin aylk birim metrekare kira degeri 14 TL olarak hesaplanmistir. Cevrede yapilan arastirmalar ve

tasinmazin 6zellikleri de goéz 6niinde bulundurularak kapitalizasyon orani %6 olarak belirlenmistir.

Buna gére;

Birim TL/m? Kira Degeri 14 TL
Tasinmazin Alani m? 21.023,63
Aylik Kira Degeri 303.326
Yillik Kira Degeri 3.639.914
Kapitalizasyon Orani (%) 0,06
Tasinmazin Degeri (TL) 60.665.241

6.3.4 Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Raporun 6.3.3 Direkt Kapitalizasyon Analizi kisminda tasinmazin kira degeri hesaplanmis olup buna

gore tasinmazin yillik kira degeri 3.640.000 TL dir.
6.3.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Tasinmaz bina olmasi nedeni ile bos arsa degeri ve proje analizi yapiimamistir.

6.3.6 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durumu en etkin verimli kullanimi oldugu distiniiimektedir.
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6.3.7 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Binadaki ortak alanlarin, binanin bagimsiz bolimlerin degerine, arsa paylari oraninda deger artirici
etkisi oldugu varsayilmistir. Binanin bitiin olarak degerlendirilmis olmasi nedeniyle bagimsiz bélim

bazinda degerler, bulunduklari katlar da dikkate alinarak arsa paylari oraninda hesaplanarak rapor

ekinde sunulmustur.

33
Rapor No: SRVGY-2018-00001



7  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip yakin ¢evresinde satilik ve kiralik emsaller fazladir. Tasinmazin
mevcutta ticari bir bina olmasi nedeni ile Pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi kullaniimistir. Binadaki
ortak alanlarin, binanin bagimsiz bolimlerin degerine, arsa paylari oraninda deger artirici etkisi
oldugu varsayllmistir. Binanin bitln olarak degerlendiriimis olmasi nedeniyle bagimsiz bélim
bazinda degerler, bulunduklari katlar da dikkate alinarak arsa paylari oraninda hesaplanarak rapor
ekinde sunulmustur. Tasinmaz Pazar yaklasimina gore degeri 64.500.000 TL olarak Gelir yaklasimina

gore degeri 60.700.000 TL olarak hesaplanmistir.

i PAZAR YAKLASIMI iLE TAKDIR
- " PAZ liLE
. a BIRIM DEGER e EDILEN
BINA ALANI M LM HESAPLANAN PAZAR
DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
21.023,63 3.070TL 64.542.544 TL 64.500.000 TL
L S GELIR YAKLASIMI iLE GELIR YAKLASIMI iLE TAKDIR EDILEN
. , | BIRIM KiRA DEGERI
BINA ALANI M TL/M? HESA;ELQ'E“'GTTB\ZAR PAZAR DEGERI (TL)
21.023,63 14 TL 60.665.241 60.700.000 TL

Pazar yaklasimi ile hesaplanan degerde kullanilan emsallerin konu miilk ile daha fazla benzesmesi

olmasi nedeniyle degerleme konusu tasinmazin nihai deger takdirinde pazar yaklasimi kullaniimistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin 05.01.2018 tarih ve SRVGY-2017-00006 numarali degerleme raporu

tarafimzca yapilmis, 23.05.2018 tarihinde SRVGY-2017-REV-00006 numarasi ile revize edilmistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerleme konusu tasinmazda yapi kullanma izin belgesi alinmis ve kat miilkiyeti tesis edilmis olup
“Bina” olarak gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyline alinmasinda olarak sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde sakinca bulunmamaktadir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tim 0Ozellikleri dikkate alinmis ve mevkide
detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Buna bagh olarak degerleme konusu tasinmazin Pazar degeri

asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2018 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)

. . Servet GYO A.$ Hissesinin Toplam Degeri
Tasinmazin Toplam Degeri (%56,95)
KDV Harig 64.500.000 36.734.000
KDV Dabhil 69.660.000 39.673.000

Gayrimenkuliin Yillik Kira Degeri (TL)

. . Servet GYO A.S Hissesinin Toplam Degeri
Tasinmazin Toplam Degeri (%56,95)
KDV Harig 3.640.000 2.073.075
KDV Dabhil 4.295.000 2.446.000

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

2. 31.10.2018 tarihli Resmi gazetede yayinlanan 287 sayili Cumhurbaskanhgi kararnamesi ile konut isyeri teslimlerinde 31.12.2018
tarihinde kadar KDV % 8 oraninda uygulanacak olup KDV Pazar degerinde %8 olarak, kira degerinde %18 olarak kabul edilmistir

3. Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikkiimlerine gore hazirlanmistir.

Hazirlayan Kontrol Eden Onaylayan
Kemal CETIN Taner DUNER Dilek YILMAZ AYDIN
Lisansl Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404903 SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566
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