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RAPOR BILGILERI

SbZLE$ME TARIHi 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 03.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 31.12.2020
RAPOR TARIHi 05.01.2021
RAPOR NO SRV-2011004

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

4 ADET BAGIMSIZ BOLUM VE ORTAK MAHALLERDEN OLUSAN
LOJISTIK MERKEZI' NIN ~%76 HISSESI

DEGERLEME ADRESI

ABDURRAHMAN GAZi MAH. EBUBEKIR CAD. SEHIT HAKAN GENG
SOK. NO:3 GELIK&TUZUN LOJISTIK MERKEZI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A.Ozgiin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

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
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

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

. Buraporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldudu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milka kisisel olarak incelemistir.

. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamisgtir.
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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 bolim ve ortak mahallerden olusan binanin Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'
ne ait hisselerin ~%76 Hissesinin pazar degerinin tespit edilmesidir.

4 bagimsiz bolimden ve ortak mahallerden olusan binanin tapu kayitlarina gére tim bagimsiz
bélimlerinin ~ %76 hissesi Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Uzerindedir.

Diger malikler mulkiyet listesinde belirtilmistir .

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (l11-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis olup, ayni
zamanda tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Portféylne alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesini de amaglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degdistirmesi 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.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin SRV-2011004 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

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

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

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi SRV-1510001-REV SRV-1611003 SRV-1910176

Yil sonu rapor tarihi:

- 09.10.2015 Yil sonu rapor tarihi:
RETE V) Revize rapor tarihi: 30.12.2016 LAl
10.11.2015

4 adet bagimsiz
bdlim ve ortak

4 adet bagimsiz
bdlim ve ortak

4 adet bagimsiz
bdlim ve ortak

Rapor Konusu

mahallerden olusan
binanin %76 hissesi

mahallerden olusan
binanin %76 hissesi

mahallerden olusan
binanin %76 hissesi

Raporu Hazirlayanlar

A. Ozgiin HERGUL
Berrin KURTULUS
SEVER

A. Ozgiin HERGUL
Berrin KURTULUS
SEVER

A. Ozgiin HERGUL
Kemal COLPAN
Berrin KURTULUS
SEVER

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

11.596.308

12.813.600

17.682.768
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li :  ISTANBUL

iigesi :  SANCAKTEPE
Bucagi

Mabhallesi :  SAMANDIRA
Koy

Sokagi

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. B6l. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi

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

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 23.11.2020 tarihinde, webtapu sisteminden alinmis ve
Servet Gayrimenkul Yatarim Ortakhigi A.$ tarafindan kurumumuza génderilmistir. Belgeler
ekte sunulmaktadir.

Yonetim Plani: 04.11.2007 Tarih: 06.12.2007 Yev: 15828
Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat mulkiyetine ge¢migtir. (Tarih : 07.02.2008 Yev: 2025)

Degerleme raporu tasinmazlarin Servet GYO A.S. nin hissesi i¢in yapiimakta olup, bu hisse
Uzerinde Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cergevesinde tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi olacak takyidat bulunmamaktadir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alm Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son Ug yillik donemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

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

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden 23.11.2020 Tarih Sayi: 80059122-
115.99-33837 sayi ile alinan ve ekte sunulan yazili imar durum belgesine gdre asagidaki
bilgilere ulasiimistir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu parsel, 15.02.2010 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli
Sancaktepe Uygulama imar Plani kapsaminda TAKS: 0,50 KAKS:1,10, Ticaret+Konut (T+K1)
alaninda kalmaktadir.

Plan Notlar:

* 1/1000 élgekli 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 ge¢gmeden
uygulama yapilamaz (Madde 2)

* Cekme ve cati kati yapilamaz. Cati aralarinda bagimsiz béliim tegkil edilemez. Bu kisimlarda
ancak son Kkattaki bagimsiz bélimler ile ilrtibatli piyesler yapilabilir. Bu piyesler ¢ati egimi
igerisinde kalmak kousulu ile ait oldugu bagimsiz bélimiin son kattaki 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 lizerinde adac¢ tespit ¢calismasi yapilacak ve
bu tespite gore nitelikli tiim agac topluluklari korunacaktir. (Madde 15)

* Bu plan kapsaminda éngériilen 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
yapilagsmalarla ilgili olarak 15. Kolordu Komutanligi 4. Kara Havacilik Alay Komutanhgi ve
Muharebe Hizmet Egitim Destek Komutanlidi' nin (Kocaeli/izmit) 1/1000 élgekli Uygulama imar
Planina verdigi kurum gériisii dogrultusunda uygulama yapilacaktir. ( Madde 26)

* Parsel blyikligli 3500 m?den blyiik, konut, ticaret+konut alanlarinda, emsal degeri
tizerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini asmamak sarti ile Avan projeye
gore uygulama yapilacaktir.( Uygulama Hiik(imleri)

* Planda; Konut ve Ticaret + Konut fonksiyonu verilen imar adalarinda bu planin onay tarihinden
once ruhsat alarak ruhsata uygun olarak yapilagsan parsellerde bu planla geitirilen ilave ingaat
haklarinin kullaniimasi igin ilgili Deprem Yd&énetmeligi 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 Ustl katlarda ofis olarak kullanilabilir. Tamamen ticaret fonksiyonu olmasi durumunda
Maksimum Emsal: 0,25°i gegmeyecektir.

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

Ayrica, bu alanlarda kiitiiphane, nikah salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, gocuk bakimevi,
mlize, sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve Kkiiltiirel tesisler ile 6zel saglik ve 6zel
egitim tesisleri de yer alabilir. Bu fonksiyonlara iliskin uygulama ilce Belediyesi tarafindan
onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir.

Plan lejantinda Konut, Konut+Ticaret alanina ayrilan alanlarda planda verilen yapilagsma
degerlerinde artis olmamasi sartiyla; Ozel Soysal Kiiltirel, Ozel Temel Egitim, Ozel
Ortaégretim, Ozel Sadlik Tesis Alanlari yapilabilir, ancak Ozel Egitim, Ozel Saglik 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 Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Ug¢ yil igerisindeki degisiklikler incelendiginde; imar planlarinda herhangi bir degisiklik
olmadigi gézlemlenmistir. Plan notlarinda bir kisim tadilatlar yapildigi gérilmustir. Plan notlari
ekte yer almaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin imar dosyasi incelemesi Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi
arsivinde dijital sistemde taranmis belgeler vasitasi ile yapilmigtir.

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 numarali yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. 02.10.2007 tasdikli onayli mimari proje ise Sancaktepe
Tapu Sicil Mudirligid'nde incelenmis olup Sancaktepe Belediyesi arsivinde dijital sistemden
gorulmasgtar.

RUHSAT VE iSKAN BILGILERI
Verilig Tarihi sayisr  |B2OBM-| e | YOR | YOL [T | Toplam Alan (m?)
Nedeni o Sayisi 9 | ALTI|0STO|gppisi| P
OTOPARK-
Yeni Yapi | 08.06.2006 2006/155 5 SIGINAK - | 1 1] 2 9.953,06 m?
iS YERI
Tadilat OUOIANS
Runeat | 02102007 2007/19 4 SIGINAK - | 1 1] 2 8.430,00 m?
uhsatt iS YERI
Yapi OTOPARK-
Kullanma | 14.12.2007 2007/30 4 SIGINAK - | 1 1] 2 8.430,00 m?
izin Belgesi iS YERI
TOPLAM 8.430,00 m?
SRV-2011004 SANCAKTEPE (CELIK TUZUN) Ex 9
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

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 bélimlere ve
siginak alanina giris binanin bodrum katindaki otopark alanindan sagdlanmaktadir. Mevcut
durumda bu bagimsiz bdélimler ve diger alanlarin arasindaki ara duvarlarin kaldinldigi ve
birlestiriimis olarak kullanildigi goértlmagstlr. Zemin katta da 2 adet bagimsiz bdlim ve bu
bagimsiz bélimlere ait wc-lavabo bdlimleri bulunmaktadir. Mevcut durumda ise bu bagimsiz
bolimler arasindaki duvarin kaldinldigi , bina sag ve sol kdselerinde yer alan wc-lavabo
bélimleri olusturulmamis oldugu gértulmustr.

Yukarida belirtilen dlizenlemelerin, binanin tasiyici elemanlarinin durumunu degistirmedigi, brat
alani arttirmadigi, kullanim amaci ve cephe goérinimini degistirmedigi, tasiyici sistemi
etkilemedigi ve projesine uygun hale getirilebilecedi goriilmistir. Bu diizenlemeler imar
Kanunu, istanbul imar Yénetmeligi ve Planli Alanlar Tip Yénetmeligi kapsaminda incelenmis ve
bu incelemelere iligkin veriler raporun 6.5.5 numarali basliginda sunulmustur.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu projede Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis olup proje insaatinin Yapi
Denetim igleri 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 Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yénelik 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 tasinmazlar istanbul ili, 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 bélumler, zemin katta ise 3 ve 4 numarali bagimsiz bolumler yer almaktadir.
Bina 2 kattan olusmaktadir. B.A.K tarzda insa edilmigtir.

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

Tasinmazlar Samandira mevkisinde Abdurrahman Gazi Mahallesi sinirlar igerisinde Sehit
Hakan Geng¢ Sokak Uzerinde konumlanmistir. Yakin cgevresi orta olgekli sanayi, lojistik ve
depolama tesisleri, nitelikli konut yerlesim birimleri, apartman tipinde konut yerlesim birimleri ve
bos arsalardan olugsmaktadir. Nitelikli siteler Gst 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 c¢ikisi 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 ybénelerek Sehit Hakan Geng Sokak vasitasi ulagilabilmektedir.

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

SRV-2011004 SANCAKTEPE (GELIK TUZUN) 11
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Sile Otoyolu
= Celik&Tuzln Lojistik
Merkezi' nin Konumu

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

Ana gayrimenkul bodrum kat ve zemin kat olmak Uzere toplam iki kattan olugsmaktadir. Bodrum
katta 1 ve 2 numarali bagimsiz bolimler, otopark alani ve siginak alani yer almaktadir. 1
numarall bagdimsiz bolim isyeri bolimu, dinlenme odasi, koridor ve wc bolimlerinden
olusmaktadir. Alani 1901 m? dir. 2 numarali bagimsiz bolim igyeri bolimi ve wc bélimlerinden
olusmaktadir. Alani 260 m?2 dir.

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 bélimlere ve
siginak alanina giris binanin bodrum katindaki otopark alanindan saglanmaktadir. Mevcut
durumda bu bagimsiz bdlimler ve diger alanlarin arasindaki ara duvarlarin kaldirldigr ve
birlestiriimis olarak kullanildigi goériimistir. Bu badimsiz bolimler kiraci firma tarafindan
depolama amagh olarak kullaniimaktadir. Bu katin toplam yaklasik kullanim alani 4930 m? dir.
Yaklasik tavan yiksekligi 5.50 m. dir.

Zemin katta ise 3 ve 4 numarall bagimsiz bolimler yer almaktadir. 3 numarali bagimsiz bolim
isyeri bolimu ve wc bdlimlerinden olusmaktadir. Alani 1746 m? dir. 4 numarali bagimsiz bolim
ise isyeri bolimi ve wc bolimlerinden olugsmaktadir. Alani 1666 m? dir.

Bu bagimsiz bdélimlerin mevcut durumda aralarindaki duvarin kaldirilarak birlestiriimis olarak
kullanildigi gortlmustir. Bu katin yaklasik toplam kullanim alani 3500 m? dir. Yaklagik tavan
yuksekligi 10 m. dir. Her iki katin icerden baglantisi bulunmamakta olup her iki katta ayri
firmalar tarafindan depolama amagcli olarak kullaniimaktadir. Zemin katta yer alan geg¢miste
kapali sundurma alani olarak kullanilan bdlim agik sundurma haline getirilmigtir. Bu kisim
yaklasik 487 m? kullanim alanina sahiptir.

R

)
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme

Yapi Nizami :  Blok Nizam

Yapi Sinifi i 3A

Kullanim Amaci : Ticari Kullanim (Depolama)

Elektrik :  Sebeke

Su i Sebeke

Isitma Sistemi  : Klima

Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Mevcut

Hidrofor :  Mevcut

Asansor :  Mevcut

Jeneratoér :  Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi :  Sandvic Panel

Dis Cephe . Dis Cephe Boyasi + Sandvi¢ Panel Kaplama
Park Yeri :  Mevcut

Givenlik :  Mevcut

Manzarasi :  Bulunmamaktadir.

Cephesi :  Sehit Hakan Gen¢ Sokaga cephelidir.
gglz':srln 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Bodrum Kat:

Bodrum katta zeminler enddistriyel beton duvarlar kismen plastik boyalidir. i¢ bélimlendirmeler
alcipan malzemeler vasitasi ile yapiimistir. Bu kattaki bagimsiz bélimler ve ortak alanlar
arasindaki duvarlarin kaldirildigi ve birlestiriimis olarak ayni firma tarafindan depolama ve
lojistik amacl olarak kullanildigi géraimustar.

Zemin kat:
Bu katta da zeminler endustriyel beton olup duvarlar plastik boyali durumdadir. Pencereler PVC
dograma ve ¢ift camhdir. TUm kat ayni kiraci firma tarafindan kullaniimaktadir.

Her iki katta da yapilan gdzlemlemelerde kapsamli bir bakim veya tadilat ihtiyacina
rastlanmamigtir. Yerinde yapilan incelemede projesinde gérinen wc kullanimlarinin mevcut
durumda iptal edilmis oldugu g6zlemlenmisgtir.

Ruhsat Alinmig 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
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

14



Gay; enkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda 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
Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda 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 Bogazici Koépriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bélgelere agilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267

kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak {izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe llgesi; 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagl Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle,
Kartal ilgesine bagli Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize kiyisi
olmayan Sancaktepe, guneyinde Kartal, glneybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve giineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine
komsudur.

Elli yil agkin suredir agirlikli olarak dogu bdlgelerimizden ve kent icinden gelen i¢ gogle artan
Sancaktepe nufusu, ilgenin yerlesiminden gortinistne, kultirel yasamindan toplumsal yapisina
her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, istanbul ortalamasinin
tizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olugsan Sancaktepe ilgesi 62,41 km2 ‘lik
bir alani kapsar ve Tiirkiye istatistik Kurumu 2019 verilerine gore 436.733 kisi niifusa sahiptir.
iice 61,90 kilometrekaredir ve sinirlari dahilinde toplam 18 mahalle ve 1 kdy vardir. Havza
niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan boélge, Kurtkdy Sabiha
Gokgen Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi
ulasim olanaklari nedeniyle konumsal 6nemini arttirmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorli, kriz dénemlerinde talebin hizl diislis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin buyimesinde hizh bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik go&stergelerde gbézlenen olumiu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérdlmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dUsuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdrinun, ézellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolay! disis yoéninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismistir.

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

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektdériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goérildugu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gdzlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Tlrkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.
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2012 yilinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goralmuastur.

2013 yili sonuna dogru aciklanan ingaatta blyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyregini ylzde 2.9 blylumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyime ise yilin ilk geyreginde ylzde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektdrdeki 3'ncli ¢eyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanlgi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
segim sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 yilinin son c¢eyredinde ortadoguda
yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gériimastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goralmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler igin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
goOstermigtir.

2017 Yihnda kentsel dénugum olan bolgelerde konut projelerine talebin arttigi gdézlemlenmigtir.
Ancak 2017 yilinin son geyreginde ve 2018 yilinin ilk yarisinda ddviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar sebebi ile insaat maliyetlerin arttigi bu durumun da tasinmaz degerlerine
yansidigi gézlemlenmistir. Ozellikle déviz kurlari baz alinarak pazarlanan tasinmazlarin
bulundugu bdlgelerde déviz kurlarinda yasanan bu dalgalanmalarin tagsinmaz degerlerine birebir
yansimadigl ancak tagsinmazlara olan talebin sinirlanmasina neden oldugu gézlemlenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da baglh olarak Eylul ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dusus ydnunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektérinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamigtir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve
Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Dlnya genelinde ve Ulkemizde
yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan énlemlere bagli
olarak tum sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektorinde de duraklama olugsmustur. Bu
surecin asllmasina bagh olarak yeniden alinan tedbirlere bagdl olarak gayrimenkul sektérinde
hareketliligin olusabilecegi dusunilmektedir.

Gayrimenkul Sektéra:

2013 yilindan bugiine ingaat sektériniin ekonomik buyume ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yiinin ikinci ¢eyreginde yasanan disUsin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmigstir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagli olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 buyime
oranina ulasmistir. Ekonomik biytmeyle birlikte insaat sektériiniin blyime performansi ylzde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde ingaat sektdéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir bliyiimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektérin blylmesi ise yine ylizde
5,6 ve ylzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buyimesinin de énidne gegen insaat
sektdrl, ayni ddnemde yatirimlarini da yizde 12 dizeyinde arttirmistir.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugline ingaat sektdriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan duslusln disinda sektdrtn istikrarli bir gelisim igcinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yil, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagli olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yih niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 blylime
oranina ulagsmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte ingaat sektérinin biyidme performansi ylzde
4,9 olarak kaydedilmigtir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir blylmeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektériin biylimesi ise yine ylzde
5,6 ve ylizde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore yiizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biyimesinin de dnlne gegen insaat
sektdrl, ayni ddbnemde yatirimlarini da yizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Uretimi ve konut satiglar sektériin biyimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi,
sektorin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara
da bagl olarak Eylll ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz
oranlarinda duslis ydénunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektérininde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yilina gelindiginde yaganan kuresel salgin sebebi ile tim sektdrler gibi gayrimenkul
sektodri de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara bagl olarak kisa ve
orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecedi distniimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nciliginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsi, normallesme surecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi i¢in agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disus ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eyldl ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde 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 yonde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektérlinl de etkilemigtir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagli olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoérunde de degisiklikler olabilecegi dngorilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler

Resmi kurumlarda degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici  herhangi  bir  faktore

rastlanmamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Tapu Sicil Madurligl, Sancaktepe
Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligii ve Planlama Midiirliigi ile yerinde yapilan incelemeler

ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

*  Kat miilkiyetlidir.

% Konut projelerinin gelistigi ve dénidsum sirecinin hizla devam ettidi bir lokasyon igerisinde

yer almaktadir.
Konut + Ticaret lejantli bir parsel Uzerinde yer almaktadir.

Ulagilabilirligi iyi durumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Tasinmazlar hisseli milkiyete sahiptir.

% Bolge sanayi ve lojistik amagcl fonksiyonunu yitirmektedir. Belirli bir alici kitlesine sahip
olabilecegdi dusunulmektedir.

SRV-2011004 SANCAKTEPE (GELIK TUZUN)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SRV-2011004 SANCAKTEPE (GELIK 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
yapllmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin diuzeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin, higbir zaman yeniden ingsa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Kargilagtirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, dederlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belilenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz ozellikleri
bulunan deger Gzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yontemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigl ise; goturl 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 tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
-Pazar Yaklagsimi ve
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik isyeri Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Eksen
TEL1; O 545 3447980

ALINAN BILGI

Tasinmaz Abdurrahmangazi Mahallesi'nde yer almaktadir. Bina 1 yasinda olup bodrum kat, zemin
kat, 2 normal kat ve gati katindan olusmaktadir. Yapi komple olarak satilik durumda olup anaokulu,
kres vb. kullanimlara elverigli oldugu belirtilmistir. 340 m? kapali alan ve 150 m? bahge alanina
sahiptir. Metraj olarak degerleme konusu tasinmaza goére ¢ok kiglk, bina yasi olarak daha yeni

durumdadir.
SATILIK 340 .-Mm2 2.650.000 .-TL 7.794 -TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Piramit Emlak
TEL1; 0 5832 706 3527
ALINAN BILGI

Emsal tasinmaz Osmangazi Mahallesi'nde okul tesisi olarak satistadir. Halihazirda egitim tesisi
olarak kiracisinin bulundugu beyan edilmistir. 4 katl yap1 5.000 m? kapal alana sahip olup 100.000
TL/ay bedelle 10 yil kira kontratinin bulundugu beyan edilmistir. Yeni kiraya verilmesi durumu
olugsmasi halinde yaklagik 120.000 TL/ay ile kiraya verilebilecedi beyane edilmistir. Konum olarak
otobana daha yakin konumdadir. Fonksiyon olarak daha spesifik bir amaca yonelik kullaniimaktadir.
Konum olarak degerleme konusu tagsinmaza gore avantajli, fonksiyon olarak dezavantajhdir.

SATILIK 5000 .-Mm2 22.000.000 .-TL 4.400 .-TL/M?
KIiRALIK 5000 .-Mm2 120.000 .-TL 24 -TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Coldwell Banker

TEL1; 0 532 0627230

Emsal taginmaz Yenidogan Mahallesi'nde yer almaktadir. igyeri-ofis binasi olarak kullaniimaya
uygun komple bina satilik durumdadir. Bina 3 kattan olusmakta olup 2.000 m? ye elverisli depolama
alani 1.500 m? ofis alani ve 500 m? atdlye alani olmak Uzere 4.000 m? kapal kullanim alani ile
pazarlanmaktadir. Kiralandigi takdirde rahatlikla 70.000 - 80.000 TL civarinda kira getirisi
saglayabilecegi beyan edilmistir. 2-3 yasindadir. Bina yasi olarak daha yeni, fonksiyon ve hacim
olarak benzer niteliktedir.

SATILIK 4000 .-m? 13.000.000 .-TL 3.250 .-TL/M?
KiRALIK 4000 .-m? 80.000 .-TL 20 .-TL/M?
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4 Beyan Eden Kisi, Kurum Coldwell Banker TIM Temsilciligi
TEL1; O

ALINAN BILGI

Yenidogan Mahallesi'nde Atatirk Caddesi Uzerinde yer alan 2 bina satiik durumdadir. Arkali 6nli
konumlanan 2 bina isyeri-ofis-magaza kullanimina elverisli durumdadir. Toplam kapali brit alani
3.522 m? olarak beyan edilmistir. Bina yaklasik 1-2 yasindadir. Konum ve bina yasl olarak
degerleme konusu tasinmaza gore avantajlidir. Tim ortak alanlari ile birlikte pacal m? birim
degerinin degerleme konusu tasinmazalarin bagimsiz bélim bazinda degerine goére disuk
olabilecegdi dusunulmektedir.

SATILIK 3522 .-M? 12.750.000 .-TL 3.620 .-TL/M?
5 Beyan Eden Kigi, Kurum Tagkonak Gayrimenkul
TEL1; O 537 3788322
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza ¢ok yakin konumda tamamlanmis ve yasam baslamis bina komple
satilk durumdadir. 2 adet ara kat daire, 1 adet dubleks daire, 2 adet dikkandan olusan bina
Ebubekir Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Fonksiyon ve konum olarak degerleme konusu
tasinmaza gore daha iyi 6zelliklere sahiptir. Metraj olarak dederleme konusu tagsinmaza gore daha
kUguktur. Kira getirisinin tim bina dolu oldugunda 15.000 TL olabilecedi beyan edilmistir. Ara kat
daireler 105 m? , cati dubleksi daire 150 m? dikkanlar ise 70'er m?> den pazarlanmaktadir.
Ozellikleri itibariyle degerleme konusu taginmaza uzak niteliktedir.

SATILIK 500 .-Mm? 3.500.000 .-TL 7.000 .-TL/M?
KIRALIK 500 .-m2 15.000 .-TL 30 .-TL/M?
6 Beyan Eden Kisi, Kurum Emlak Firmasi
TEL1; O 532 6518011
ALINAN BILGI

Tasinmaz Akpinar Mahallesi icerisinde otobana ¢ok yakin bir konumda fabrika tesisi olarak
satistadir. 20.000 m? kapali alan, 8.000 m? agik alana sahip taginmazin arsa alani 16.500 m? olarak
beyan edilmigtir. Kapal alan icerisinde idari ofis alani, depolama alanlari bulundugu belirtilmistir.
Konum olarak degderleme konusu tasinmaza goére daha iyi, pagal alan olarak daha buyuktdr.
Potansiyel birim kirasinin 20-30 TL/m2/ay aralijinda olabilecegi vurgulanmistir.

SATILIK 20000 .-m? 95.000.000 .-TL 4.750 .-TL/M?
KiRALIK 20000 .-Mm? 550.000 .-TL 28 .-TL/M?
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Kiralik isyeri Emsalleri

7 - Beyan Eden Kisi, Kurum Umut Gayrimenkul
TEL1; 0 532 6145469

ALINAN BILGI
Merve Mahallesi'nde yer alan tasinmaz 2.500 m? kapali kullanim alani ile pazarlanmaktadir. 20-25

yas araliginda yer almaktadir. 2300 m? depolama alani, 150 m? ofis ve 50 m? ek ilave yapllara
sahip oldugu beyan edilmistir. Bina yasI daha dezavantajlidir. Kullanim nispeten kiigik durumdadir.

KIiRALIK 2500 .-Mm2 45.000 .-TL 18 .-TL/M?
8 - Beyan Eden Kisi, Kurum Realty Blue Ticari Danigmanlik
TEL1; O 536 4335793
ALINAN BILGI

Tasinmaz Merve Mahallesi'nde depolama kullanimli olarak pazarlanmaktadir. 3.000 m? brit
kullanimli binanin 4m. yukseklikli olarak pazarlanmaktadir. Yapi yasinin 10 oldugu beyan edilmistir.
70.000 TL kira bedeli istenmekte olup pazarlik pay! bulundugu beyan edilmistir.

KIiRALIK 3000 .-Mm2 70.000 .-TL 23 -TL/M?
9 Beyan Eden Kisi, Kurum Radar Gayrimenkul Emlak
TEL1; O 505 08006 24
ALINAN BILGI

Emsal tasinmaz Eylp Sultan Mahallesi'nde yer almaktadir. Depo - antrepo kullanimina elverigli
oldugu beyan edilmigtir. 300 m? kullanim alanina sahiptir. Konum olarak daha iyi bir konumda
otobana daha yakin bir konumdadir. Metraj olarak degerleme konusu tasinmaza godre oldukga
kiguk niteliktedir.

KIiRALIK 300 .-Mm2 6.000 .-TL 20 .-TL/M?
10 Beyan Eden Kisi, Kurum Kocalar Gayrimenkul
TEL1; O 535 6137778
ALINAN BILGI

Otobanin gliney kisminda yer alan tasinmaz 5 yasindadir. Girig ylksekliginin 7 m. oldugu beyan
edilmistir. 1.300 m? olarak pazarlanmaktadir. Konum olarak otobana daha yakin konumdadir. Metraj
olarak degerleme konusu tasinmaza goére kuguktur. 26.000 TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 1300 .-Mm? 26.000 .-TL 20 .-TL/M?
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13 EMSAL
TASINMAZ

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun dncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
kargilastirmaktir. Bu analizde emsal taginmaz “iyi’klicUk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "k6tl/blyuk"
olarak belirtiimisken (+) diizeltme yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkhhklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklar agagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yaplilan tasinmazin alanindan daha blyuk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duiizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektoér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak

diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% lizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
Y] KOCUK 20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri

SRV-2011004 SANCAKTEPE (CELIK TUZUN)
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 13.000.000 12.750.000 95.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 8.430,00 4.000 3.522 20.000
DUZELTME ONCESI BIRIM M?
DEGER] 3.250 3.620 4.750

S ORTAKUCUK | ORTA KUCUK UYU

ALANA iLiSKiN DUZELTME ¢ ¢ COK BUYUK

-5% 7% 25%
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 iyi iyi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -15% -15%
DIGER BILGILER Bina YasI 2-3 yillik 1-2 yillik
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA iYi ORTA IYI BENZER
DUZELTME -5% -5% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . )
DUZELTME -10% -10% -15%
TOPLAM DUZELTME -20% -37% -5%
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 7 EMSAL 8 EMSAL 10
TASINMAZ
KIRA FIYATI 45.000 70.000 26.000
KiRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 8.430,00 2.500 3.000 1.300
BiRIM M2 DEGERI 18 23 20
. . ORTA KUCUK ORTA KUGCUK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-10% 7% -15%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER ORTA iYi
KONUMA iLiSKIiN DUZELTME 0% 0% -10%
DIGER BILGILERE iLiSKIN AL gtJN'T: halor ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME
10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -10% -7% -25%
DUZELTILMiS DEGER 17,63 16 22 15

Yukaridaki kargilastirma tablolarinin her biri deder takdirinde kullanilan ydntemlere iliskin analiz
amagch dizenlenmistir. Taginmazin bulundugu bdlgede dederlenen binanin alanina yakin alana
sahip emsal tasinmaza ulasilamamistir. 1. tabloda binanin tamaminin birim m? degerinin
ongorilmesine iligkin, binanin dzelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimigtir. 2. tabloda ise binanin kiralanabilir 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Satilik Bina karsilastirma tablosu ise binanin tamami
icin uygulanmis olup binanin pagal m? birim degeri 3.130 TL/m? olarak takdir edilmistir. 2.
tabloda ise binanin kiralanabilir 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimigtir. Kiralik karsgilastirma tablosu ise binanin tamami igin uygulanmis olup binanin
pacal m? birim kira degeri 17,63 TL/ay olarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu bina 4 adet bagimsiz bdlim ve ortak mahallerden olugsmaktadir. Binanin
bitin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bagimsiz bélimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami butin olarak degerlendirilmistir. 4 badimsiz bdlimun toplam degerinin, yapinin ortak
alanlari ile olan toplam de@erine esit oldugu varsayilmistir. Bu duruma istinaden emsal
karsilastirma tablosunda bina brit alani dikkate alinmistir.

Yapidaki ortak alanlarin, bagimsiz boélimlerin dederlerine, arsa payi oraninda deger artirici
etkisi oldugu varsayilmistir. Binanin butlin olarak degerlendirilebilecek olmasi nedeni ile
bagdimsiz bolum bazinda de@erler arsa paylari oraninda belirtiimis ve EK-2 deki listelerde
sunulmustur.

TASINMAZIN DEGERI

Toplam Brit Alani Birim Deger Binanin Degeri (TL)

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 26.386.000 TL
SERVET GYO A.§.'NIN HISSESININ DEGERI (~ 20.053.360 TL
SRV-2011004 SANCAKTEPE (CELIK TUZUN) : 2
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6.3
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- Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel tUzerinde kat milkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden insa etme maliyeti yaklagimi
kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkan bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatinnmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢alismada
bblgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goérildigu Uzere kapitalizasyon

oraninin tagsinmazlarin 6zelliklerine degistigi géralmuastar.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emesallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de gbz o6ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin % 5 -% 7,38 gibi genis bir aralikta oldugu goézlemlenmistir. Elde edilen veriler
dogrultusunda bu ¢alismada kapitalizasyon orani olarak % 7,25 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

ir:;a;:;a Alan (m?) Degeri Degeri SatliTI?_t)egeri Kagi:::lz?;g)/on
(TL) (TL)
Emsal 2 5000 120.000 1.440.000 22.000.000 6,55%
Emsal 3 4000 80.000 960.000 13.000.000 7,38%
Emsal 6 20000 550.000 6.600.000 95.000.000 6,95%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Binanin biitiin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bolimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami butlin olarak degerlendirilmistir. Bu duruma istinaden emsal karsilastirma tablosunda
bina brut alani dikkate alinmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve degerlemesi
yapilan binanin 6zelliklerine bagli olarak brit alani Uzerinden emsal karsilastirma ydntemi
sonucu aylik kira birim m? degeri 17.63.-TL/m?ay olarak hesaplanmistir.

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Aylik Kira Toplam Yillik Kira

Toplam Briit Alani Birim Deger

Degeri (TL) Degeri (TL)
8430,00 m? 17,63 TL/m? 148.649 TL 1.783.788 TL
SERVET GYO A.S.'NiN HiSSESININ YILLIK
KIRA DEGERI (~%76) 112.973 TL 1.355.679 TL

TASINMAZIN DEGERI

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

(TL)

Tasinmazin Degeri
(TL)

Toplam Briit
Alani

TL/AY/m?) (%)
8430,00 m? 17,63 1.783.788 7,25% 24.603.972 TL
SERVET GYO A.$.'NiN HISSESININ DEGERI (~%76) 18.699.019 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki imar planinda belirtildigi gibi
“konut+ticaret fonksiyonlu” olarak kullaniimasi olacagi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 26.386.000,00 TL
SERVET GYO A.S. HISSESINE DUSEN TOPLAM
DEGER (-TL) 20.053.360,00 TL
s Gelir indirgeme yaklagimina gore;
TOPLAM DEGER (.-TL) 24.603.972,41 TL
SERVET GYO A.S. HISSESINE DUSEN TOPLAM
DEGER (-TL) 18.699.019,03 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degderleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da g6z o6ndnde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile guvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildi§i hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayall
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklagsim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gercgeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkl oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yurutmesi gerekli gérilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorulmektedir."
denmektedir.

Degerleme konusu binanin deger tespiti iki farkli yontem kullaniimistir. iki degerin farkli oldugu
gorulmektedir. Pazar yaklasimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bolgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az
olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagli 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 bugunki
degere ulasilmaya c¢alisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zéninde
bulundurulmasi ve pazar yaklagsimi yonteminde ise rayiglerin daha tutarli ve daha az yaniltici
olmasi nedeni ile sonug bolimine Pazar Yaklagimi yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu Celik & Tiziin Lojistik Merkezi toplam 4 adet bagimsiz bélimden ve ortak
mahallerden olusmaktadir. Binanin bitin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin
icerisindeki bagimsiz bolumler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin dederlemeye konu edilmesi
nedeniyle deger takdirinde de binanin tamami butun olarak degerlendiriimistir. Migterek ve
bélinmus kisimlarin degeri toplam degere yansiltiimistir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.53 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazlarin bulundugu yapinin ingsaati tamamlanmigtir. 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 slrecini tamamlanmistir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 30. maddesine gére yapilarin yapi kullanma iznini alabilmeleri igin
"Mal sahibinin miiracaati lizerine, 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 béliimiinde belirtilen diizenlemeler imar Kanunu, istanbul imar
Yonetmeligi ve Planli Alanlar Tip Yonetmeligi kapsaminda incelenmis ve bu incelemelere iligkin
veriler ve gorus asagida sunulmustur.

3194 sayili imar Kanunu’nun 21. maddesine gore; "Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghidir. Bu durumda; bagimsiz béliimlerin
briit 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 ¢ati onarimi ve kiremit aktariimasi ve yénetmelige uygun
olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce hazirlanacak imar ybnetmeliklerinde belirtilecek
tagityici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir."
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istanbul Imar Yénetmeligi' nin Onbesinci Bolim - Ruhsata Tabi Olmayan Basit Tadilatlar -
Ruhsata Tabi Olmayan ingaat isleri Madde 15' e gore;

"Bu yobnetmelik hiikiimlerine aykiri olmamak, tasiyici elemanlarin durumunu degistirmemek,
bagimsiz bélimiin briit ingaat alanini artirmamak, kullanim amaci ve cephe gériinimini
degistirmemek kogullari ile tagiyici sistemi etkilemeyen yerlerde i¢c mekan kullanimini ve duvar
yerlerini degistirmek ve kaldirmak, derz, i¢ 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 1s1 mantolama sistemleri ile derinligi 1,00 m.yi gegmeyen siis
havuzlari bahge duvari, duvar kaplamasi, baca, sagak ile benzeri elemanlarin tamirleri, tim
dekorasyon igleri ile tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi
dedildir. Bunlardan iskele kurmayi gerektirenler i¢in belediyeye yazi ile miracaat edilip konuyla
ilgili mimar veya ingaat mihendisi veya ingaat teknikeri veya ingaat teknisyeni sorumlulugu
istlenmesi sartiyla izin alinmasi gereklidir. Imar planlarinda aksine bir hiikiim yoksa zemin katta
bulunan is yerlerinin vitrin degisiklikleri basit tadillerden sayilir. Agik ¢ikmalar balkon vasfini
bozmadan ve kapali alanlara ilave edilmeden hafif malzemelerle (PVC, alliminyum, ahsap,vb.)
kapatilabilir.

Bu maddenin uygulanmasinda Kat Miilkiyeti Kanunu hikdmleri saklidir.

Bu maddede belirtilenler disindaki biitiin insai faaliyetler ruhsata veya izne tabidir."

Planh Alanlar Tip Yénetmeligi:

Madde 16 - Yapi diizenine ait tanimlar:

24. (Degisik:RG-8/9/2013-28759) Esasli tadilat: Yapilarda tagiyici unsuru etkileyen veya yapi
ingaat alanini veya emsale konu alanini veya taban alanini veya bagimsiz béliim sayisini veya
ortak alanlarin veya bagimsiz bélimlerin 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 bélme duvari, bahg¢e duvari, duvar kaplamalari, baca, sagcak ve benzeri
elemanlarin tamirleri ruhsata tabi degildir. Bunlardan iskele kurmayi gerektirenler igin
Belediyeye yazili miiracaat 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 belirtlen dlzenlemelerin ( bagimsiz bdlimlerin  kendi iglerinde birlikte
kullanilmasi) binanin tasiyici elemanlarinin durumunu degistirmedigi, brut alani arttirmadigi,
kullanim amaci ve cephe gorinimunid degistirmedidi, tasiyici sistemi etkilemedigi ve projesine
uygun hale getirilebileceginden bu uygulamalarin "ruhsata tabi olmayan insaat isleri" oldugu
kanaatine variimistir.
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Degerleme konusu Celik&Tuzin Lojistik Merkezi' nin bulundudu parselin ana taginmaz niteligi
"Kagir Isyeri ve Arsasi" olarak tescillenmistir. Ana gayrimenkuldeki bagimsiz béliimlerin
nitelikleri ise tapu tescilinde "isyeri" olarak belirtilmigtir. Mevcut durumda tasinmazlarin tamami
isyeri olarak, depolama amaciyla kullaniimaktadir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin (b) bendinde "Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her turll bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tagsinmazin 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 alinmis
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin
yeterli kabul edilir". denmektedir. Tagsinmazin yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu
senedinde belirtilen nitelik ile mevcut durumunun uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu durumlar dikkate alindiginda tasinmazlarin portfdyde" BINA " bashgi altinda alinmalarinda
herhangi bir sakinca olmadidi1 kanaayine variimigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degderleme konusu taginmazlarin bir butin olarak kiralanabilir olmasi, bina olarak
degerlendirilmistir. Cevre emsaller incelendiginde binanin 6zellikleri, kullanim alani, kat sayisi,
buyukligu vb. ézellikleri dikkate alindiginda brit alan Uzerinden 14-18.-TL/m2/ay civarinda kira
bedeline sahip olabilecegi 6ngorilmustir. Toplam kira bedeli arsa paylari oraninda bagimsiz
bélimlere dagitiimis olup, EK-2 deki listede sunulmustur.

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

Degerleme konusu tasinmazlar "isyeri" niteliklidir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli olup, Ust Hakki bulunmamakta veya Devremdilk
degildir. Bu nedenle tagsinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklari Portféyiline
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda raporun 6.5.5.
nolu bdliminde de belirtilen hususlar gercevesinde taginmazlarin "bina" olarak gayrimenkul
yatinim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi 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 yatirim ortakligi portfdylinde bulunmasinda sakinca olmadigi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUGC
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71 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin 31.12.2020 tarihli;

1/1 (tam) hissenin toplam degeri icin ;

26.386.000 .-TL

(Yirmi Alti Milyon Ug Yiiz Seksen Alt1 Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
31.135.480 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerlemeye konu olan % 76 oranindaki hissenin toplam degeri icin ;

20.053.360 .-TL
(Yirmi Milyon Elli Ug ki Yiiz Seksen Dért TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
23.662.965 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.

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

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayl olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

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