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SERVET GAYRiMEyKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

iISTANBUL ILI BEYLIKDUZU ILCESI’NDE YER ALAN
6 ADA 24 PARSEL iCiN ARSA SAHIPLERI ILE YAPILMIS
OLAN 18.11.2016 TARIHLI "DUZENLEME SEKLINDE
TASINMAZ SATIS VAADI VE ARSA PAYI KARSILIGI
INSAAT SOZLESMESI”"NDEN KAYNAKLANAN
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIC TARIiHI 03.11.2020
DEGERLEME BITiS

TARIHI 31.12.2020

RAPOR TARIHi 05.01.2021

RAPOR NO SRV-2011007
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPIT!

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KISI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL ILI, BEYLIKDUZU ILCES!' NDE YER ALAN 6 ADA 24
PARSELDEK! SERVET GYO A.S.' NE AIT GAYIRMENKULE DAYALI
HAKKIN DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

YAKUPLU MAHALLESI BEYSAN SANAY{ SITESI GOGMEN SOKAK
NO:1 (6 ADA 24 PARSEL ) IS MODERN PROJES| BEYLIKDUZU-
ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR-Degerleme Uzmani (Lisans No:402402)

$.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzman (Lisans No: 405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Dederleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu dejerleme rapory; Sermaye Piyasas! Kurulu'nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluglari
Hakkinda Teblig "in (11i-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmusgtir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu dederleme raporu; agagldaki ilkeler cergevesinde, Uluslararast Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldudu ve edinebildigi tim
bilgiler gercevesinde dagrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olugturan milkle, degerleme hizmeti

disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Dederleme Uzmaninin tereti; raporun herhangi bir bolimine badl olmayip,
* dederleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmigtir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlanin haizdir.

Degerleme Uzmamnin dederlemesi yapitan milkin yeri ve trl konusunda daha
dnceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkil kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesieki bir
yardimda bulunmamisgtir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Dederleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu Servet GYO A.S.'nin Istanbul i Beylikdiz( ilgesi'nde yer alan 1 adet
parsel igin arsa sahipleri ile yapilmis olan 18.11.2016 tarihli Dizenleme Seklinde Taginmaz
Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsilid) Insaat Sézlesmesinden kaynaklanan haklarinin pazar
degderinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu deferleme rapory; Sermaye Piyasasi Kurult'hun “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Hakkinda Teblig "in (11-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararas: Degerleme Standartlan ¢ergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zortama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve Iyl niyetli bir gekilde hareket ettikleri bir
anlagma gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarmn Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Servet GYO AS.
Sinpas Plaza Barbaros Bulvan Yenidogan Sok. No:36 Darphane Begiktas / [ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Dederleme A.$.

Mecidiyeksy Mah., Bilyikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin s Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Dederleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi (1zere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak 0zere kurulmustur.

Baghakanllik Sermaye Pivasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayill yazisi ile
Sermaye Piyasast Kurulu mevzuati gergevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmstir.

1.3 - Degerleme Hizmeti lle ligili Talepler

Servet GYQ A.S.’nin istanbul lli Beylikdizii ligesi'nde yer alan 1 adet parsel igin arsa sahipleri ile
yaplimis olan 18.11.2016 tarihli Diizenleme $eklinde Taginmaz Satis Vaadi .ve Arsa Payl
Karsthgi Insaat Sézlesmesi'nden kaynaklanan haklannin pazar degerinin belirlenmesi talebi
bulunmaktadr.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iliskin Bilgiler

Séz konusu tasinmaz igin isbu rapor SRV-2011007 numaralt rapor sirketimiz tarafindan

hazitlanmistir.
Onur OZGUR raporu hazirlayan dederleme uzmany olarak, $.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol
eden dederleme uzman olarak, ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan sorumlu dederleme

uzman olarak gérev almistir,

15 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirl:(etimiz Tarafindan Daha Onceki
™ Tarlhlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye Iligkin Bilgiler

Defjerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha &nceki tarihlerde hazirlanan
raporlar agadidaki gibidir.

SRV-1607001 |

RaporTarhi | 3022016 | 07

ISTANBUL iLi.
BEYLiKDUZU

“Rapor Konusu

'GAYIRVMENKULE
j.' “DAYALI HAKKIN
DEGERTE PITL:

$.8eda YUCEL -

Eren_fKQR‘]:._:::_:: "Berrln KURTULU$ SRt

SEVER

Takdir Edilen Topl
~ Nihai Degeri: _
(TL) (KDV Harig) .=~ |-

5.730.000 | 72513343
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

21 - Tapu Kayitlan

TAPU KAYITLARI
iii :  ISTANBUL
ilgesi :  BEYLIKDUZU
Bucadi
Mahallesi : YAKUPLU
Kayl
Sokad
Mevkii ¢ YOL
Pafta No
Ada No 6
Parsel No 24
Alant T 2812062 m?
Vasfi :  ARSA
Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi :  KAT IRTIFAKI
Bag. Bdl. No.
Niteligi
Arsa Payl :  MULKIYET LISTESINDE BELIRTILMISTIR.
Kat No.
Sahibi
Yevmiye No : 21955
Tapu Tarihi : 14.08.2020
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 23.11.2020 tarihinde, Servet GYO A.$. tarafindan Web
Tapu Online Sisteminden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.
Tarafimiza sunulmus olan bagimsiz béldmierin tamamu tizerinde;
Yénetim Plani: 21.02.2020 (14.08.2020-21955)
Tamaminda/.....hissesi (zerinde Servet Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.§. lehine kat kargihidi
ingaat hakki vardir, (09.10.2018-22468)
Ahmet Kemal Ersu lehine, 26.03.2019 tarih 7196 yevmiye ile 10.000.-TL tutarinda ipotek
bulunmaktadir.

(SPK’nin I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirtm Orlakhiklarina ligkin Esaslar Tebliginin (Teblig) 22-
1-¢ maddesinde ‘Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya kat
karsiidi arsa satigi sGzlegmeleri akdeltidi bagska kisilere ait arsalar tzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilier veya projelere st hakk: tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirer.”
denilmekie olup, Servet GYO A.S.’nin arsa sahipleri ile imzaladigi 18.11.2018 farihli Diizenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsiii ingaat Sozlesmesi tebligde yapian
tanima uyguniuk arz etmekledir.

Tebligin 30-1 maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapian projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklijfa, bedelsiz veya dilgitk bedel kargiligi ortakitk
lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller tzerine ipotek veya diger sinirit ayni
hakiar tosis edilmesi miimkindar.” denilmektedir. Servet GYO A.S.’nin gayrimenkul hisseleri
lizerinde arsa sahipleri lehine tesis edilmis olan ipotekier amian teblif maddesine uygunluk arz
etmektedir.)

2.24 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklegen Alim Satim Islemleri

18.11.2016 tarihinde Ahmet Kemal Ersu ve Karaca Zlccaciye Ticaret ve Ananonim A.S. iie
imzalanmis Dizenleme Seklinde Taginmaz Satig Vaadi ve Arsa Karsilig ingaat Sézlegmesi
imzalanmis olup, bu iglem neticesinde mulkiyet yapisinda da dedisiklik séz konusu elmustur.
09.10.2018 tarih ve 22468 yevmiye numarasi ile taginmazin tamamina “Servet Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigi adina kat karsihdi insaat hakk: vardir” serhi konulmustur. Karaca Ziccaciye
Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi'nin tapu tarini 08.08.2017, yevmiye no'su 17893 olarak, Servet
Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ Anonim Sirketi'nin pay orani toplam olarak 236/400 olarak, tapu
tarihi 08.08.2017 ve 26.03.2019 olarak, yevmiye no'su 17893 ve 7196 olarak, Ahmet Kemal
Ersu'nun pay orani toplam olarak 123/400 olarak, tapu tarihi 26.03,2019 olarak, yevmiye no'su
7196 olarak degismistir. 14.08.2020 tarihinde 21955 yevmiye ile ana gayrimenkul tGzerinde kat
irtifaki kurulmustur. 184 adet bagimsiz bdlim olusturulmustur. Arsa sahipleri ile yapilmig olan
18.11.2016 tarihli DOzenleme Seklinde Taginmaz Satig Vaadi .ve Arsa Payl Kargihdi ingaat
Sézlesmesinden kaynaklanan haklar neticesinde Servet GYO A.§. adina 117 adet bagimsiz
bolim tescil edilmistir. Aynca 167 nolu bagimsiz bolimde Servet GYO A.§. nin 1135/4626
hissesi ve 177 nolu badimsiz bdltmlerde Servet GYO A.S. nin  107/4812 hisssesi
bulunmaktadir.
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2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitiamalar

2.3.4 - imar Durumuna iliskin Veriler

Servet GYO A.S. tarafindan Beylikdiizi Belediyesi Imar ve Sehircilik Madurlagd' nden alinmisg
olan ve ekte sunulan 20.11.2020 tarihli belgeye istinaden ;
Yakuplu, 6 ada 24 parsel; 16.02.2004 tasdik tarihli 1/5000 dlcekli Yakuplu Revizyon Nazim Imar
Plant ve /1000 dlcekli Yakuplu Revizyon Uygulama Imar Planinda Max Taks:0.50,
Max.Kaks:2.00, h{max):4 kat (1550 m.), Sanayi-Ticaret-Depolama (83+T+D) Alaninda
kalmaktadir. Yapilasma kosullan plan notlarinda verilmistir.

Plan Notlar:

S3+T+D ile gbsterilen Sanayi Alaniarinda;

Bu alanda Max. TAKS=0.50, max. KAKS= 2.00, max.h=4 kat (15.50 m.), &n bahce mesafesi
min. 8.50 m., min. Parsel alan1 1000 m*dir.

- Bolgenin otopark sorunu her imar adasi i¢inde ofopark yénetmelidine gére ¢dzillecektir.

« Bélgenin dere yatagi olmasi nedeniyle subasman kotu yol kirmizi kotundan max. 1.50 m
yukarida olugacaktir. Ayrica bu kot farki h:15.50 bina ylksekligine dahit degildir.

« Yanicl, parlayici, patlayicl sanayi, depolama ve ticaret tirleri yer alamaz.

« Imar adasi éigedinde enerji kapasitesi hesabt yapilarak giicti ve alani belirlenen trafo yerleri
itifak hakkiyla gdzllecekdtir.

+ Gayri sthhi miesseseler yénetmeliginin, ikinci sinif gayri sihhi miiesseselerinde belirlenen
sanayi tirlerinden sira  maddeleri belitilenler yer alacaktir:

+ 5-50 hp arasinda motor giicti  kultanan her nev'i elektromekanik, elektromanyetlk ve madeni
egya imal, igletme ve tamir atélyeleri,

+ Harf dékiiml yapmayan ve 5-50 hp giicinde motor gict kullanan matbaacilar ve baski
yerleri,

- Plastik, plasiglas, poliester vb... Maddelerden esya, oyuncak, reklam levhalar vb... Yapan
yerler (bknz. Tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi plastik
triinleri imalat {sf. 98) oyun ve oyuncak imalati (sf. 130}

« Tarak imalathaneleri [ bknz. “tim elekironik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi
siniflamas” bagka yerde siniflandiriimamis dider imalatlar  (sf. 130)]

« Camdan ayna ve benzeri madde imal yerleri [bknz. “tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi
standart sanayi siniflamas)” cam ve cam Qriinleri imalati (sf. 99) ]

« Dizel jeneratérler [bknz.“ttm elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi”
bagka yerlerde siniflandinlmarmig- elektrikli makine ve cihazlarin imalatl/ elekirik motoru,
jeneratér, transformatdrlerin imalat (sf. 116}}

« Kuru temizleme yerleri [bknz.“tim elektronik faaliyetierin uluslar arasi standart sanayi
siniflamast”  diger hizmet faaliyetleri / tekstil ve kurk Urlnierinin yikanmasi ve (kuru)
ternizlenmesi (sf.171))

- Isitict minder imalathaneleri [bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arast standart sanayi
siniflamast” bagka yerlerde siniflandirimamis ev aletleri imalati (sf. 115)]

+ Liters, idrafil ve pamuk tretim yerleri (bknz."tim elektronik faaliyetlerin ulusiar arasi standart
sanayi siniflamasi™)

« 5-50 hp motor giicii kullanan dokuma konfeksiyon atélyeleri [bknz ."tim elektronik faaliyetlerin
uluslar arast standart sanayi sinfflamasi” tekstil Grlinleri imalati / tekstil elyafinin hazirlanmasi ve
iplik haline getirimesi, tekstil dokumaciligr (sf. 82) — giyim egyasi imalati, kirkin islenmesi ve
boyanmasi (sf. 86 — 87)

« Sofuk hava depolari [bknz .“tum elektronik faaliyetlerin ulusiar arasi standart sanayi
siniflamast” depolama ve ambarcilik faaliyetleri (sf. 145)]

« Ciklet fabrikalar [bknz.“tim elektronik faaliyetierin uluslar arasi standart sanayi sthiflamast”
kakao, ¢ikolata ve sekerleme imalati {sf. 80}]

SRV-2011007 BEYLIKDUZU (i$ MODERN)




REEL

DEGERLEME
Gaprimentul - Firibilito - Profe

« Yemek fabrikalar [bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi”
lokanta, kahvehanehane, bar ve dijer yeme igme yerleri (sf. 141)]

« 5-50 hp motor giicll kullanan ve islenmis deriden egya imal eden yerler [bknz."tum elektronik
faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi” derinin tabakalanmasi ve iglenmesi/bavul,
el gantast ve benzeri ile saraggilik ve kogum takimi imalati (sf.87)]

« Nakliyat, ticaret, komisyon, ithalat ve ihracat igleriyle ilgili depolar [bknz.“tim elektronik
faaliyetferin uluslar arast standart sanayi siniflamasi’depolama ve ambarcilik faaliyetleri (sf.
145)] 82. Digme, fermuar, semsiye vb... Imal yerleri [bknz."ttim elektronik faaliyetlerin uluslar
arasl standart sanayi siniflamasi® bagka yerde siniflandirtimig dider imalatlar (sf. 130)}
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2.3.2 - Tasmmazin Son Ug Yilllk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Beylikdiizll Belediyesi imar Mudirliginden alinan bilgiye gére son ¢ yillk dénemde;
taginmazin imar plani bilgilerinde bir dedisiklik olmamistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Beylikdiizii Belediyesi Imar Mudurligi'nde yapilan incelemede 30.06.2017 tarih, 10/23 sayil
yap! ruhsati, 09.11.2017 tarih, 19/4 sayili isim dedisikligi ruhsati, 26.12.2018 tarih, 10/3 sayili
isim degisikligi ruhsat;, 31.12.2018 tarih, 10/13-1 sayih tadilat ruhsati grilmistir. Beylikdiz(
Belediyesi imar Madurtigi'nin Dagitim Yerleri'ne yazmis oldugu yazida 23.11.2018 tarih,
12538 sayih noter ihbarnamesi ile santiye gefinin gérevinden ayrildidl, yeni bir santiye gefi
atanana kadar ingai faaliyetlerin durduruldugu belirtiimistir. 18.12.2018 tarihinde yeni santiye gefi
géreve baglamis olup bu degisiklife istinaden 26.12.2018 tarih, 10/3 sayill isim dedisiklidi
ruhsati tanzim edilmistir.

30.06.2017 tarih, 10/23 sayill yapi ruhsat, 09.11.2017 tarih, 19/4 sayih isim degisikligi ruhsati,
26.12.2018 tarih, 10/3 sayth isim degisikligi ruhsatinda ofis ve igyeri alant 86.380 m?, ortak alan
35.211,25 m?, kat sayisi 7, baiimsiz balim sayis1 151 olup 31.12.2018 tarih, 10/13-1 sayili
tadilat ruhsatinda ofis ve isyeri alan 86.380 m?, ortak alan 35.211,25 m?, kat sayisi 7, bagimsiz
balim sayis| 184 tir. Tadilat edilen 15.491, 85 metrekare olup bagimsiz balim sayisinin 184
adete yilkseldidi goriiimustilr.

Taginmaza ait olan 12.11.2018 tarihli onayh mimari projesi ( tadilat projesi ) incelenmistir.

Proje igin takdir edilen deder tamamen mevcut projeye iligkin olup, farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda deder degisebilecektir.

0862017 {03 YENIYARI | OFISVEIGYERI | 151 A 8638000 | 3521125 | 1215M25
I8 o

09.142017F 104 DECISIL OFISVEISYERi | 151 A 8638000 | 3521125 | 12150125
faiu . )

261220181 103 DESIgiLiA OFISVEISYER | 151 B4 8538000 | 3521125 | 12158125

422048 10134 TAGILAT | OFISVEISYERI | 184 A 86.380,00 | 3521425 | 12150425
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2.3.4 - Tasimmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gorilg

Tasinmaz (zerinde meveut durumda is Modern isimli projenin yapi ruhsat, proje ve eklerine
uygun olarak insasinin devam ettigi gézlemlenmistir. Gézlemler ve santiveden alinan bilgilere
gére, tim bloklarda ingaat seviyesi belli bir agamaya gelmis olup Servet Gayrimenkul Yatinm
Ortakligh A.S.'den bilgive ve yerinde yapilan incelemeler istinaden ortalama fiziki ilerleme
ylzdesi yaklagik %65 olarak belirlenmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler

Rapora konu projeye iliskin yapi denetimi, Mecidiyekdy Mahallesi, Meavlitgavus Sokak No: 4/3,
Sisli / istanbul adresinde yer alan Beyazit Yapi Denetim Ltd. $ti. tarafindan yapilmaktadir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S8z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkll Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Dedjerin Farkh Olabilecegine lligkin Agiklama

Taginmaza ait olan 12.11.2018 tarihli onayh mimari projesi ( tadilat projesi ) incelenmistir.
Proje igin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda deger degigebilecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Defderleme konusu taginmazlann konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.

SRV-2011007 BEYLIKDUZU (IS MODERN)




REEL
PEEEELEME

Guyrimenkut - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanim

Degerleme konusu ; Istanbul {li, Beylikduz(i ligesi, Yakupiu Mahallesi, Beysan Sanayi Sitesi' nde
bulunan 6 ada 24 nolu parsel (zerinde ingas| devam etmekte olan Sinpag Is Modern Projesi igin
18.11.2016 tarihli Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsihdi Ingaat
Sézlesmesi'nden kaynaklanan haklardir.

3.2 - Konumu Ve Yakan Gevre Ozellikleri

Tasinmaz Beysan Sanayi Sitesinde yer almakta olup yakin gevresinde is merkezi nitelikli
binalar, Torium AVM, Otoport, Carrefour AVM bulunmaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Projeye giris, Beysan Sanayi Sitesi kapisindan saglanmaktadir. Yakin gevresinde Uretim
tesisleri meveouttur. Taginmazin karg tarafinda Matbaacilar Sitesi yer almaktadir. Bélgenin yakin
civarinda konut ve ticari geligim mevcuttur. Toplu tagima agisindan gelisim iyidir. Degerleme
konusu taginmaza ulasmak igin toplu tagima araglar kullanildijinda Haramidere Sanayi
Duraginda inilip, Sanayi Caddesi zerinden ilerlenerek taginmazin bulundugu Fuar Caddesi'ne
ulagiiir.

3.4 - Tasihmazin Fiziki Ozellikleri
3.41 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu Sinpas Is Modern Projesi 6 ada 24 parsel (izerinde inga edilmekte olup yapi
runsatl ve eki olan mimari projesine gdre 121.591,25 m? ingaat alanina sahiptir. Parsel
Uzerindeki yapt 4 bodrum+zemin+2 normal kat+gatl katindan ibaret olup 184 adet bagimsiz
bollim icermektedir. Projede igyeri alani 86.380 m?, ortak alan 35.211,25 m?, toplam insaat alan)
121.591,25 m? dir. Projesine gére 4.bodrum katinda 14 adet dikkan, 3.bodrum katinda 35 adet
dikkan, 2.bodrum katinda 31 adet dilkkan, 1.bodrum katinda 27 adet dilkkan, zemin katinda 23
adet ditkkan, 1.normal katinda 27 adet dilkkan, 2.normal katinda 24 adet ditkkan ve 8 adet ¢ati
piyesli dilkkan bulunmaktadir. Projede toplam dikkan Unitesi sayisi 184 tir. Her bir katin ingaat
alani agadida verilmistir,

4.bodrum kat 21 663 30 m*
3.bodrum kat 15.478,77 m?
2.bodrum kat 15.675,17 m?
1.bodrum kat 15.356,12 m?
zemin kat 158.516,72 m?
1.normal kat 15.518,72 n7?
2.normal kat 15.516,72 m*®
gati kat 6.867,73 m2
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Projede 29 m®den 1200 m®ye kadar degisen bilyiklikte dikkan nitelifinde bagimsiz bélim
bulunmaktadir. Projede ortak alanlarda diikkanlarin kullanima 6zel otopark alanlan ayriimigtir.
Projede kat yiikseklifi 4. badrum katta 10,40 metre, 3. bodrum kat-zemin kat arasinda 5,25
metre, 1. normal kat ve cati kati arasinda 5 metredir. Zemin kaplamalart depolama ve lojistik
faaliyetlere uygun gekilde planlanmistir. Bagimsiz balumlere endistriyel kapilari takilmig halde,
zemin sikistinlmis beton doseme sekilde teslim edilecektir. Elekirik —su —dogalgaz Unitelerin
kapilarina kadar getirilecektir. Projede 9 metre genigliginde 2 adet genig koridor planlanmig
olup, bu alanlarada ara¢ park etme olanag da saglanacakiir. Projede ayn ayri inig ve ¢ikis
rampasi planlanmigtir. Binada jenarator bulunacaktir

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasin: Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadidr Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar igin 31.12.2018 tarihii tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ingaat faaliyeti devam
etmekiedir. Ruhsatin gecerlilik siresi 5 yil olup bu zaman zarfinda { 31.12.2023 tarihine kadar )
ingaatin tamamlanip yapi kullanma izin belgesinin alinmasi gerekmektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

411 - istanbul Hi

Istanbul 41° K, 29° D koordinatiarinda yer alir. Batida Catalca Yanmadasi, doduda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bodazi'ndan olugsan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdad'a badh Marmara Ereflisi, kuzeydoduda
Kocaeli'ne badh Kandira, dojuda Kocaeli'ne badl Korfez, glinsydoguda Kocaeline baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur, Istanbul'u olusturan yarimadalardan Gatalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogdazi ise bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Halig'i cevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur,

{stanbul, Tarkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kislyi agan nlfusu ile dtinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bat ile Dofju arasinda kdpri olma dzsellidi ile yerli ve yabana
sarmaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bdlgelere agiima ydniinden dnemli bir merkezdir.
|stanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni
birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Turkiye Istatistik Kurumu'nun {TUIK) hazirlamis ofdugu 2019 yili Adrese Dayall Nufus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayim1 Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Nofusu 15.519.267

kisidir. Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25' Avrupa Yakasinda olmak zers toplam 39 ilgesi
vardir.
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41.2 - Beylkdiizii ligesi

Beylikdizii ilcesi Istanbul'un Avrupa yakasinda yer almaktadir. lice glineyde 12.4 km Kkiyi
uzunlugu ile Marmara Denizi'ne, dojuda Avcilar, kuzeyde Esenyurt, batida ise Biyikgemekee
ilgelerine komsu olup yaklasik 37.38 km?* bir alana sahiptir. Beylikdlz( ilgesinde Yakuplu
Merkez Mahallesi, Sahil Mahallesi, Marmara Mahallesi, Kavakli Mahallesi, Gurpinar Mahallesi,
Dereagzi Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Buyliksehir Mahallesi, Barng Mahallesi ve Adnan
Kahveci Mahallesi olmak Uzere 10 mahalle bulunmaktadir. Beylikdlizl, Avrupa ve Asya'yl
baglayan E-5 karayolu izerinde olmasi nedeniyle nemli bir stratejik konuma sahiptir. Ambarli
ticaret limaninin ilcede olmasi ilgenin stratgjik dnemini artirmaktadir. lice Atatirk Havaalanrna
21 km. uzakiiktadir. Metrabils hatti ilgeys kadar ulagmistir, Metrobls ile BeylikdGzi'nden
Sagutiigesmeye ulagim 83 dakikadir,

Beylikdiizl énceki yillarda ikinci konutlarin yer aldidi bir sayfiye yeri iken zaman iginde artan
nifus ve yapilasma baskist nedeniyle kimlik degistirmis, birinci konutlar hizla artmistir. ilce 2000
yilindan sonra planh ve dizenli bir sekilde gelismeye baslamis, kagak yapilagmasi olmayan,
depreme dayanikli binalari ile érek gosterilen bir kent olarak blylmasgtir. Beylikdlzd 2008
yilindan 6nce Bilyikgekmece'ye bagh iken, 2008 yilinda Glrpinar ve Yakuplu ilk kademe
belediyelerinin katilimi ile ilce haline gelmigtir. ADNKS’e gére, ilgenin 2008 yilinda 185.633 kisi
olan nifusu 2012 yilinda 229.115 kigiye ulasmistir. 2019 Yill nifusunun 352.412 Kigidir.
Beylikd(z('nde nifusun artig sebepleri arasinda ulasimin kolayhdl, &nemli ticaret yollar
iizerinde olmasi, ithalat ve ihracat limanina sahip olusu, ticaretin gelismesi, istanbul merkezde
niffusun artmasi ve konut fiyatlarinin yikselmesi, ilcede yiiksek

yaptlardan olugan konutlarin yogunlugu, binalarin blylik kisminin depreme dayanikll olmasi
sayllabilir. Beylikdizi ilgesinde bulunan aligveris merkezleri, Gniversiteler ve TOYAP fuan
iigenin ekonomik hayatina canliik getirmektedir. jlcede Bahgegehir, Beykent ve Fatih
Universitesi olmak Uzere 3 Gniversite; Marka City, Media Markt, Carrefoursa, Kule Garsi, Stars,
Sirmen Center, Real, Marmara Park, Migros ve Beylicium gibi aligveris merkezieri
butlunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gdstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdrd, kriz dénemlerinde talebin hizh disis yasadidl, blytme
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttidi sektor nitelifindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin bilylimesinde hizil bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarnisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumiu
gelisme, disen enflasyon orani, istikran sagdlanan ekonomi ve dustk gayrimenkul fi fiyatlan ile
deprem disincesinin olumsuziuguna ragmen ( ézellikle Istanbul'da } gayrimenkul sektotlinde
ciddi oranda hareketlenme gérilmstir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamast,
dusiik konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorlntn, dzellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir yikseligine neden olmus ve bu sektdr yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
orantanndaki artis, dovizlerin yilkseligi nedeni ile bu dzelligini yitirmis, genel bir bekleme slrect
olusmasindan dolay: disis yonlnde edilim gostermeye bastarmistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz dederleri reel degerlere dogru dligmustr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda taginmaz degerlerinde yilkselis
gézlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yiinin ilk aylarinda gdzlenen artig hizina gore,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir,

Yeni yapilagma trendlerinde genellikie toplu yapilara ( site, alis verig merkezi, kompleksier, vb )
edilim gdrilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda sliren ekonomik krizin etkiterinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama gérlldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmeilanin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi diinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir,

2011 yilinin ilk yansinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustudu gdzlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay: etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki taginmaz
degerierine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettidi gorlimektedir,

2012 yilinda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullann etkiletini strdirecegi, bu
etkilere badl olarak da Tirkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagandigt gorGimustar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan Ingaatta biylime rakamlan pozitif Ic talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyredini yizde 2.9 biyumeyle kapatan Tarkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biiyiime kaydetmigtir. Ingaat sektdrindeki biiylime ise yilin ilk ceyreginde ylzde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncli ceyrek
bllylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanhid segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektor segim sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 yihnin son geyredinde Ortadogu’
da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giiney sinirinda yasanan olumsuziuklar
nedeniyle konut alim satimlanmin olumsuz etkilendigi géraimustar. Ozellikle 2015 ve 2018
yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizii dedisim ve Haziran ayinda yaptlan genel
secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri kargtsinda deger kazanmasi,
llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmistir. Konut fiyatlarindaki degisimler igin
dzellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermistir.  Yine 2017 yilinin
geneline bakildiinda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi gézlemlenmistir. 2018 yilinin
ik ve ikinci geyredinde yaganan kiiresel ekonomideki hizii dedisim ve gegtifimiz giinlerde
yapilan genel segimlerin éncesinde dolarin gelismekte olan Olke para birimleri kargisinda degder
kazanmas!, iilkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gériimUstar. 2019 yilinin ilk ve ikinci
yanisinda ise ekonomide herhangi bir degdisim gérilmemigtir. 2020 yiinda ise bag gdsteren
pandemi nedeni ile kitresel boyutta durgunluk yaganmaktadir.

Gayrimenkul Sektdri:

2013 yilindan bugiine ingaat sektdrintin ekonomik biytme ile olan iligkisini dederlendfrildiginde,
2014 yihinin ikinci geyredinde yasanan disigtn diginda sektdrin istikrarh bir geligim iginde
oldugu dikkat ¢ekmektedir. 2013 yili, sektdriin beklentilerin Gzerinde artig kaydetmistir, 2014,
artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagh olarak yukan yénlQ hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sekttrel anlamda bir daralma yil nitelifinde olmustur. 2015 yilinda ise dzel
tiiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile TUrkiye ekonomisi yiizde 6 blylime
oranina ulasmistr. Ekonomik bilylimeyle birlikte ingaat sektdriniin bilyime performansi ylizde
4.9 olarak kaydedilmisti. 2016'nin tim geyreklerinde ingaat sektérii ekonomik blylmenin
tizerinde bir bliyimeye sahip olup, 2017°nin ilk iki ceyreginde sektdriin blylmesi ise yine ylzde
5.6 ve yizde 5,5'e ulasmugtir. Sektdr, 3. ceyrek sonuglarina gore yiizde 18,7 ile son 3 yilin en
yiksek biyime oranini yakalamigtir. Bu rakamla sanayi blylimesinin de éniine gegen ingaat
sektérl, aynt donemde yatinmlanni da yizde 12 diizeyinde artinmigtin

2016 ve 2017'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektdriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut tretimi ve konut satiglan sektérin bliylimesine
yol acmigtir. Ozellikle ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagmasina neden olmustur. 2018 yilinda talep
dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlannin artmasi alim
safimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara da bagh
olarak Eylil ay icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda
diiglis ydntinde yaptiklar degisiklikler gayrimenkul sektérantnde alim/satimlarda hareketliligin
artmasini sadlamistir,

2020 yilina gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektdrler gibi gayrimenkul
sektorll de olumsuz etkilenmigtir. Salgin sonrasinda olugacak yeni koguliara bagl olarak kisa ve
orta vadede hizll toparlanmalarin yaganabilecedi dlistindlmektedir.
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02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalarn éncillijiinde Covid-18 koranaviriis etkilerine
karsl, normallegsme slirecine gecis ve sosyal hayafin canlanmasi i¢in agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen diigils ve uzun vadeli ddeme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlannda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eyliil ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi cercevesinde yaplimis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagh olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse dijer kredilerin faiz oranlannda yukan yénde
degigiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degigiklikler tim sektorleri etkiledidi gibi
gayrimenkul sektriind de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullan nedeniyle dzellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektérliinde de degdisiklikler olabilecedi 6ngdrilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynadn
Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Servet GYQ A.S., Beylikdizi Belediyesi imar

Madiriga, Web Tapu ile yerinde vapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olugmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktdrler

4.4.1 - Olumiu Faktérler

* Ana yoliar ve bagdlanti yoltarina yakin konumdadir.
*  Kat irtifaki tesis edilmigtir.

* 111000 Slcekli plan kapsamindadir.

*

Ruhsatlandinlmig ve projelendirilmis vaziyettedir.

% Gelisim potansiyeli yiiksek bir bdlgede vyer almakta olup alt yapt olanaklan
tamamlanmigtir.

Bélge ulagim gesitliligi sebebi ile tercih edilen lokasyondadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktdrler

Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedirler
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5.1 - Pazar Yaklagum

Bu yéntemde; deferi belilenmek istenen taginmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu taginmaz ile nitelik ve niceliklerinin karstlastirlmast
yaplimaktadir, Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satig bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler deferlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligl nedeni ile saglkh sonuglara ulagabilmek icin en gok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Meveut bir yapinin aynising yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin dederi;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa deferi, arazinin kullanilabilir hale
getirimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, highir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacad kabul ediimektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma y&ntemieri kullaniimaktadir.
Karsilagtirma yénteminde yeni inga edilen bir gayrimenkultn birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Ozerinden eksiltili/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise deferlenen taginmazin
ingaast asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan dederden; amortisman bedeli dligtrllerek gergek deder olugturulur.

5.3 - Nakit Akisi { Gelir } Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglnki
degeri belirienmektedir, Bir yillik gelirin, gelir oranina béllinmesi ya da gelir katsayistyla garplimasi
sonucu degere ulasiima yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandinimaktadir. Indirgenmis nakit
akisl ise; gotlrll bedeli uygulanarak gelir modeline yansitimasi, gelitlerin kabul edilebilir bir
indirgeme oram ile buglnkil dederine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu Istanbul [ii Beylikdlzl ilcesi'nde yer alan 1 adet parsel igin arsa sahipleri ile
yapilmis olan 18.11.2016 tarihii Dizenleme $eklinde Taginmaz Sati Vaadi .ve Arsa Payi Karsihdi
Ingaat Sézlesmesinden kaynaklanan haklarinin pazar degerine iligkin yapiimig olan degerleme
caligmasinda; ‘

-Prajenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme { ikame ) Maliyeti Yaklagimi
yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde Nakit Akig! ( Gelir ) Yaklagmi ve Mailivet
Yaklagimi yéntemleri kullaniimistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki nihai deger takdirinde ise
gelir yonteminde bulunan deder kullanilmistir. Bu tip projelerin birgok tipte bhadimsiz bolimlerden
olugmasi ve bu badimsiz bdlumlerin kat irtifaki/miilkiyeti kurulmasi agamasinda arsa paylarina sahip
olacak olmasl, arsa pay! belirlenirken birgok serefiye kriterinin dikkate alinmasi nedeniyle maliyet
yonteminin bu degerin 8ngéristinde daha az tercih edilir bir ydntem oldugdu kanaatine vanimistir.
-Pazar Yaklasimi , arsa dederinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yonteminde kullanilan
ortalama birim m* satis degerlerinin {dilkkan degerterinin) takdir edilmesinde kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimu

Satilikk Emsaller

Arsa Emsalleri

1 CUMA EMLAK
Tel 21267509 25

Ambarli Limanina yakin konumda bulunan net 11.700 m* oldugu ve ticaret+konut yapilagma
kosullarinda oldugu belirtilen arsadir. Yapilagma kosulu daha iyidr.

SATILIK 11700 -\M? 55.000.000 .-TL 4.701 .-TL/M?

2 PERA GAYRIMENKUL
Tel 212 573 98 80

Ambarli Limanmna yakin konumda bulunan net 80.000 m? oldudu ve E=0.50 sanayi+depolama
yapilasma kosullarinda oldugu belirtilen arsadir. Alani daha biytk olup konumu daha kétldar,

175.000.000 .-TL 2.188 -TLM?

SATILIK | 80000 .-M?*

3 TEKINEL GAYRIMENKUL
Tel 212 806 17 67

Yakin konumda bulunan net 1.026 m? oldugu ve ticaret+konut yapilasma kosullarinda oldugu
belirtilen arsadir. Yapilagsma kosulu daha lyidir.

SATILIK | 1026 .-M? l 5.500.000 .-TL 5.361 .-TL/M?
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4 GAGDAS EMLAK
Tel 212 87120 71

Ambarll Liman Yolu tzerinde bulunan net 11.000 m? oldugu ve E=1.00 sanayi yapilasma
kogullarinda oldugu belirtilen arsadir. Alan olarak dederleme konusu parsele gére daha kiiglk
olup imar kosullar daha kétidar.

SATILIK 11000 .-M? 50.000.000 .-TL 4.545 ~TL/M?

5 CAGDAS EMLAK
Tel 212 87120 71

Haramidere Sanayi Sitesinde bulunan net 4.000 m* oldugu ve E=0,80 sanayi yapilasma
kosullarinda oldugu belirtilen arsadir. Alan olarak degerleme konusu parsele gore daha kiclk
olup imar kosullan daha kétudur,

SATILIK 4000 -M? 19.000.000 -TL 4.750 -TL/M?

Arsa Emsalleri Krokisi
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Ticari Emsaller

1 SEN YUVAM EMLAK
Tel 2128727939

Beysan Sanayi Sitesinde bulunan 300 m? alanl olarak pazarlanan zemin katta bulunan
atélyedir. Zemin kat olmasi nedeni ile serefiyesi yliksek dikkandir.

SATILIK | 300 -\ 1.400.000 .-TL 4.687 -TLA?

2 GAGDAS EMLAK
Tel 2128712071

Mermerciler Sanayi Sitesinde bulunan 180 m? alanii olarak pazarlanan zemin katta bulunan
diikkandir. Zemin kat olmasi nedeni ile sersfiyesi yiksek dikkandir.

SATILIK 180 -M? 1.000.000 -TL 5.556 ~TL/M?

3 SAHIBINDEN
Tel 533 225 86 49

Haramidere Sanayi Sitesi'nde bulunan 125 m? alanli olarak pazarlanan zemin katta bulunan
dikkandir.Zemin kat olmasi nedeni ile serefiyesi yiksek dikkandir

SATILIK 125 -M? 700.000 .-TL 5.600 -TL/M?

4  GAGDAS EMLAK
Tel 0212 871 20 71

Beysan Sanayi Sitesi'nde bulunan 110 m? alanl olarak pazarlanan 3.katta bulunan
dikkandir. Yapim yili eskidir.

SATHLIK 110 -2 400.000 .-TL 3.636 -TL/M?
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Ticari Emsaller Krokisi

6.1.1 Emsallerin Degerlendirilmesl

Bélgeden elde edilen emsallerin deferlemesi yapilan tasinmazin &Szelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken agadidaki bulunan karstlagtirma tablosu kullanilmistir. Bu tablonun ancelikli
amacl dederleme swasinda bolgeden edinilen emsallerin  dederlemesi  yapilan
taginmazitaginmaziara gére durumlanni kargilagtimaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
"iyitkliglik® olarak belirtilmisken (-) dizeltme, "koti/blyik" olarak belirtiimigken (+) duzeitme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmaziara gére farkliliklan olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oraniarin karsiliklari
asadidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alan dederlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha biyik ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) ydnde olmaktadir.
Dizeltme orani éngériilirken de yine alan ézellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektdr aragtirmalan ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsuriar dikkate alinarak dizeltme oran takdirinde bulunuimaktadir.

ORAN ARALIGL
COK KOTU COK BUYUK 20% UGzeri
KOTU BOYUK 11% -« 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA Yl ORTA KUCUK -10% - {(-1%)
i KOGUK -20% - (-11%)
COK Iyl COK KUGUK -20% Gzeri

SRV-2011007 BEYLIKDUZU (I$ MODERN)




EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

REEL

DEGERLEME
Giaprimentl - Firibitive - Proje

SRV-2011007 BEYLIKDUZU (IS MODERN)

BiLGI Emsal 1 Emsal 4 Emsal 5
SATIS FIYATI 55.000.000 50.000.000 19.000.000
SATIS TARIHI -
. BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
E 0% 0% 0%
NET ALAN 11.700 11.000 4,000
8IRIM M? DEGERI 4.701 4,545 4.750
ALANA iLISKIN DOZELTME KUGUK KUGUK GOKKUGUK
-15% -15% -25%
IMAR KOSULLARI KOTU KOTU KOTO
" | YAPILASMA KOSULLARINA E=1.00 E=1.00 E=0.80
ILISKIN DUZELTME 15% 15% 20%
FONKSIYON ORTA IYI ORTAKOTU | ORTAKOTO
FONKSIYONA iLiSKIN T+ SANAYL SANAYI
DUZELTME -10% 5% 5%
MANZARA ORTA Il ORTAKOTO | ORTAKOTU
MANZARAYA ILISKIN DOZELTME | 5% 10% 10%
KONUM BENZER KOTY KOT
KONUMA ILISKiN DUZELTME 0% 15% 15%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN R R .
DUZELTME -15% -15% -10%
-30% 15%
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIRIMLERI iCIN)

DUZELTILMIS DEGER
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BILGI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
SATIS FIYATI 1.400.000 1.000.000 700.000
SATIS TARIHI
. BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMES]
0% 0% 0%
ALAN 300 180 125
BiRIM M2 DEGERI 4,867 5.556 5.600
N COK BUYUK BOYUK BENZER
ALANA ILISKIN DOZELTME
25% 10% 0%
KAT Zemin Zemin Zemin
- . BENZER BENZER BENZER
KATA iLisKin DUZELTME
-15% -15% -15%
FONKSIYON Dokkan Diikkan Dikkan
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER Iyl vl
KONUMA ILISKIN DOZELTME 0% -20% -20%
DIGER BLGILER Yapl yas! Yap! yagl Yap! yas!
PIGER BILGILERE ILIgKIN COK KOTU GOK KOTU COKKOTU
DUZELTME 25% 23% 25%
EGEQEIT_;:EAA PAYINA ILISKIN 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 20% $26%
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Degerleme konusu taginmaza yakin nitelikte olan arsa,ditkkan emsalleri aragtirilmis ve rapor
icerisinde bu emsallere ver verilmigtir. Emsal kargidastirma tablolan hazifanirken taginmaz
dzelliklerine en yakin oldudu dislinilen 3 adet emsal kullanimustir.

Arsa emsalleri dederlendirildiginde bdlgedeki arsa nitelikli taginmazlar igin istenen birim m?
satis degerlerinin arsanin yapilasma sartlarina, konumuna, hisse durumuna ve yiiz élgtimiine
gire 4.000-5.000.-TL/m? bedeller arasinda degisiklk gésterdigi gdrilmektedir. Yapilan
aragtirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu séz konusu
taginmazin, konumuy, imar kosullarl, parsel bllytkiugu dikkate alindidinda arsa birim m® degeri
4.660.-TL olarak takdir edilmistir.

Dikkanlarin bifim m? degderlerinin ise 4.600-TL/m? ile 5.600.-TL/m* arahifinda degistigi
belirlenmis olup ortalama 4.800.-TL/m? fakdir edilmistir. ( Projede 29 m*den 1200 m*ye kadar
degisen bilyiklikte dikkan niteliinde badimsiz bolim bulunmaktadir. Ortalama 100 m? alanhi
diikkan igin karstlagtirma tablosu yapilmis olup ortalama satis birim dederine ulagiimistir )

6 24 26.120,62 4.660 121.722.089 TL 121.722.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme { ikame ) Maliyeti Yaklagim

Arsa degeri igin bélgede piyasa yaklasimu igin kullanilabilecek emsaller aragtinlmistir,
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel icin 4.660.-TL olabilecedi kabul edimistir,

Bu takdire bagh clarak elde edilen arsa dederinin Gizerine, meveut durumda gergeklesen fiziksel
ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birfikte toplam dedere ulagiimigtir, 2020
yili yap1 yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére 5-A 2.400.TL/m? 'dir.

2021 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gére Ticarethane ve Isyeleri nin azami birim m? degderi
2.408,06.-TL/m*dir. .

Bu yapt birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildugl Gzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farkliik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamiar olup, bu birim dederler dikkate alindigdinda iki farkh balgede, farkh ézelliklerdeki ancak
ayni yap! sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni gikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacag
bélge, kat yiksekligi, kat adedi, dig duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
dediskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda ézel
pozlarla yeni birim fiyattar dizenlenebilmektedir. Yapilarin ézelliklerine, kullaniian malzemelerin
kalitesine gdre birim m? maliyetlerinde dedisiklikler olabilmektedir. Projede ortak alanlarin ingaat
alarnin satilabilir alanlarin ingaat alam gdre daha fazla olmasi, otopark, otopark rampasi gibi
alanlann bulunmasi, dikkanlarin sanayi-depolama fonksiyonuna uygun olmasi nedeni ile ingaat
birim maliyeti 1.550.-TL/m? olarak alinmistir.
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Pro'jé:ﬁin_'.]‘____ aml igm Ongorulen Topiam Ingaat Mallyett ; SRR
e 1.550| .-TL/M?2 |x| 121. 591 25 M2 =| 188.466.438| .-TL
s =) 188.486.438) -TL

n "_fplam Insaat Mailyetl B

Cevre dlzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam ingaat maliyetinin yaklagik % 2 si olacadi
varsaylimistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Muhendislik Bedeli Danigmaniik ve Yasal izin Harglar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklagik %3 U olacad varsayilmigtir.

Genel giderlerin Girigimci kari, projenin dzellikieri, bitylkligi, hedeflenen kar marjlan, satis hiz,
ve piyasa kosullan ile yiklenici firmanin marka glcl, fiyat politikas gibi etkenler ile iligkilidir,
Proje zelfikleri, ytklenici firmanin marka giici, fiyat politkasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %3 oraninda genel gider
olarak satig & pazarlama maliyeti hesaplanmigtir.

Proje Geligtirme Maliyetinin {geligtirici karr), bslgede ingaat yapan firmalarla yapilan gbriigmeler,
projenin niteligi, i genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecrtibeler sonucu elde
editen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15' oraninda olacagr kabul
edilmistir.

Projenin gergeklesmis maliyetinin, ngorilen toplam maliyetin (ingaat maliyeti + proje yonetim
ve pazarlama bedeli + proje, ruhsat ve mithendislik bedeli) mevcut durumdaki projenin ingaat
seviyesi oraninda oldugdu, bu oranla elde edilen degerin, maliyeti gergeklesmig olan iksa ve
zemin iyilestirme degeri ile toplami sonucunda elde edilen deder oldugu Sngdrlimdstar. Bu
verilere istinaden projenin gergeklesmis toplam maliyeti hesaplanmigtir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa degeri {izerine projenin gergeklesmis toplam maliyeti
ilave edilerek, projenin mevcut durumdaki toplam degerine ulagtimistir.

In :'at:Mallyeti :

:_ ‘Cevre duzent 2)|= 3.769.329

Projenin Toplam ins | 192235766

®)\= 5.767.073

roj Ruhs'at Danigmanlik ve Yasal izin Harglar:

enel Giderler
Pazar!ama derleri (%3'0) (D)

e 5.767.073
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Projenin Tamamlanmasi' Durumundaki Bug

Degerl

Arsa Degeri|=| 121.722.000 TL

Projenin Toplam Ingaat Maliyeti|=| 198.002.839 TL

Genel Giderler| _

ma Giderieri|=| 2707973

Satl§

Proje éelﬁtirnﬁeﬁ:MaEiye’( irisi_rhci kan 47 958.726 TL

Gergeklesmis Mallyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongdriilen Toplam Insaat Maliyeti|=| 198.002.839 TL

Projenin ingaat Seviyesi|= 65,00%

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesahi
X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gerceklestirmis Gelistirme Maliyeti Oram iken X ve Y
degerleri arastndaki iliski x*(5/2)=y olarak tanimlanmigtir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gergeklesmis geligtirme maliyeti asadidaki gibi hesaplanmigtir.

Projenin Tamami Igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 85,00%

Gergeklesmis Geligtirme Maliyeti Orani {y) = 34,06%

47.958.726 .-TL

8}

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI

il

Gergeklesmis Geligtirme Mallyeti Orant 34,06%

GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI

11

16.336.199 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETI

5.767.073 .-TL

Gergeklesmis Genel Gider Maliyeti Oram 34,06%

GERGEKLESMIiS GENEL GIDER MALIYETI 1.964.440 ,-TL

SRV-2011007 BEYLIKDUZU (I$ MODERN)




GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI)

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 121.722.000 .

GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI =  128.701.846 .

GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER = 1.964.44Q0 |

16.336.199 .

i MEVCUT DURUM i(;IN-'TAKDIR EDILEN TOPLAM{DEGER _

SiN AKDIRED!LEN YUVARLATILMIS o i
TOPLAM DEGER . e

Projenin Tamamianmasi Durumundaki Toplam
Degeri (.-TL.)

373.451.000 TL

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.~TL)

268.724.000 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

$RV-2011007 BEYLIKDUZU (I$ MODERN)

Parsel tizerinde inga edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglan dizenlenmigtir,

iskonto Oramimin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilagtirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(tlke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkut riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmast ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
lizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatinm risklerinin g&z
dnline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto oran su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Oran (ilke riskine gére ayarlanmisg) + Risk primi

Risksiz Getiri Oran:

Bu varliklar Gizerindeki getirilerin gdstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi deviet
tahvili faiz oranlarl baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin adirfikh oranlart kullaniimigtir. Degerleme tarihi itiban ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civanindadr.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bbéige, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olugturulmustur. Bu
riskler ekleniken taginmazin likiditeye dénme riski ve operasyonfytnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmigtir.Buna ek olarak, séz konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusik likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatnmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalart) elde edilen hasia ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hastlanin
kargilagtinimasi ile &igilebiir.

Stz konusu projenin inga faliyetlerinin devam etmesi, bolgedeki arz-talep dengesi, tercih edilen
bélgede yer almasi vh. ézellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her trlii (yonetimsel, ekonomik ve
dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4,00, olarak kabul edilmigtir

Riskieri toplama yaklagimi kapsaminda iskento oranina iliskin nihai hesaplamamiz agadidaki
sekilde belirlenmistir:
% 13,50 Risksiz Oran

+ % 4,00 Risk Primi

=% 17,50 Iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orami %17,50 olarak kabul
edilmigtir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi parsel tzerinde inga edilmekte olan is Modern
Projesi kapsaminda satiga esas ticari alan1 105.028,28 m? dir. Satilabilir alan bilgileri Servet
GYO A.S. tarafindan hazirlanan icmal listelerde yer alan satiga esas alanlardir.

Tasinmazlar igin yatirim siireci 60 ay olarak kabul edilmigtir. Nakit akigi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 ayiik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Gerceklesen satig rakamlan Servet GYO A.S. Tarafindan ibraz edilmis olup, gelecek
dénemlerde satis birim m? dederlerinin enflasyon oraninda %15 artig olacag éngérimastiir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongdrilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacad
varsayilmishr.

Galigmalar sirasinda para birimi TL kullandmigtir

Calismalara IVSC (Uluslararast Dederleme Standartlar Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemigtir.

Proje tzelinde kat karsiigi pay oranlarn arsa sahipleri igin %41, yuklenici igin %58 olarak
s6zlesme ile dizenlenmigtir. ligili sézlegmenin 7. maddesine gére "....Arsa sahibi kendisine ait
olacak badiimsiz bélimlerin satigini; ruhsat tarihinden itibaren 24 aydan 6nce bir siregte
satmak isterse bu astis operasyonu Servet'in satig ofisinden ve Servet'in belirlediji kosullar ile
Servel tarafindan yapthr.." denilmektedir. Bu kapsamda 2017-2020 yilan arasinda satigi
yapiian tim tasinmaziarin Servet GYO A.$. 'ne ait olan taginmaziar oldugu, bu nedenle gegmis
dénemde arsa sahiplerine hasilat pays 6demesi yapimadig, Servet GYO A.$. tarafindan yazili
olarak beyan edilmis, calisma bu kapsamda yapilrigtir ( llgili yazi ve 6mek sézlesmeler eklerde
sunulmugtur).

Gelecek dénemlerde ise arsa sahiplerine diisen taginmazlarin da satiginin gergeklesecegi ve
satislarin her dénem sézlesme oraninda gergeklegecedi varsayllmistir. Son dénemde ise arsa
sahipleri ile mahsuplasilarak tim hasilatin %41-%58 olarak paylagilacagr kabul edilmistir.
Sézlesme kapsaminda Servet GYO A.S. ingaatl yapmakla ylkimlil clan taraftir. Bu nedenle
ingaat dair maliyetlerin tamami yiiklenici firmaya ait olacak ve bu durum nakit akigi hesaplarina
yansitilmighir.

Ingaat maliyet giderleri Servet GYO A.S. tarafindan yaptinlacak olup, gegmis ddnem ingaat
maliyetleri ~107.281.000.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmig olup piyasa kosullarinda uygun
oldugdu éngdrilmistir, Gelecek 2 yil igerisinde ingaatin tamamlanacadi 8ngdriiimtstar. Ingaat
birim maliyet degderi ilk yil igin 1.550.-TL olarak 6ngriiimQs, gelecek yillarda enflasyon oraninda
%12 artacad| kabul edilmistir.

Proje hasilati Gizerinden %17,50 indirgeme orani kullanilarak projenin net bugiinki degderi
ayrica hesaplanmistir.
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R e A2 591 25mz : R
T°Plam ’ﬂﬁaat MaEIVeu 'f 8 188 466 438 TL L
Gerge""’”“ Ingast Maliyeti -~ ;,_.1_07..-281_.000_TL
. 81185438 TL

Kalan Ingaat Mallyetl

. ng_ R
Tamamianma
Yuzdesr :
lnsaat Mallyetlerl L ' i o DRI e
(Bugunku bmm 56 829 806 25 TL 24.355.6_31,25 TL"-"_TOP}__-AM_." '
flyatlarla) .’-. SRR A T e e

e ._7.6% - 30% |

8118543750 TL

ingaat Mahyetlerl '

(Eskale edllmlg) 56 829 806 25 TL B

7278.307,00TL TOPLAM ' 84108.11325TL

Satig ve pazarlama giderleri her dénem igin hasilatin %3'l kadar éngériiimistir. Genel giderlerin ise ingaat
maliyetinin %4'0 kadar olacagt &ngdrilmistar.

SATILABILIR ALANLAR PAY
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“SERVET GYO A.5:(YOKLENICT) AGISINDAN INDIRGENMIS NAKIT AKIML

YATIRIM SOREC! 60
TCPLAM SATILABILIR DOKKAN ALAN {m¥ 105,628,328
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m3) 105.628,28
TCPLAM INSAAT ALANI (m?) 121.591,25
INSAAT BIRIM MALIYET 1.550,00
TOPLAM INSAAT HALIYET!(TL) 188.466.438 TL
Ongbetien Yihk Enflasyon Crani 12,00% |
Ongdrilen Yillik Aty Oram 15,00%

2020-2021 | 20212022 | 2023-2023 { TOPLAM
1.dtnem 2.d8nem J.dénem

NAKIT GIRISLERI

RAKIT GIKISLARI
ingaat Matiyetinin ‘Yilara Daglim.Qrant o0 i e e [ e, 008 i 80,05%) A%
Inaat Malivefler (Bugtnk( birim fiyatiaa) - 7t~ -HesASe 438 TL . 407,081,000 TLL -56.829.806 T| -24.355.631 TL

Ingaat Malivetieri (£ skala edimis) 07,281,000 TL] 056,829,806 TU] - 27.278,307 T

Genel Giderer {nsa Mallyatinin %6409). 0 07 s o0t
Sailg- Pazarlama Giderter (Hagiain %3y 50 fws

T TH e deeta I
Sars0at2 T o aaTs e L

- Arsa Sanibine Yapilacek an Odemielert i 0 51800363 L - 4754804 L]

T4EE1874TL 79382496 T

17368220 TL

|NAKiT AKIMLARE {Cash Flows} 74,507,780 TLl 11468424 TL| 35,566,270 TL| 38,009,649 TL B5.622.525 T
Alan ! Yiiziilgiim Birim Fiyat Nt Bugiinkl Deder {NPV)
{INDIRGEME ORAMI {Discount Rate} 17.50%

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Sézlegmenin
Yiiklenici Lehine Olusturdufu Haklann Net Buglinki 883158 TL
Degjeri

88.315.831,18 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Dederleme konusu taginmazin en etkin ve verimli kullanim geklinin imar haklarina uygun
birimler igeren proje geligtiriimesinin uygun olacag dasinilmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

6.5.1

SRV-2011007 BEYLIKDUZU (IS MODERN)

Degerlemeye konu olan projenin degeri iki farklt yontem ile takdir edilmis olup elde edilen
degerler asadidaki gibidir.

PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE
TOPLAM DEGERI (.-TL)

268.724.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU TOPLAM DEGERI (.-TL) 373.451.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
HASILATIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

508.156.433 TL

PROJENIN TAMAMLANMAS! DURUMUNDAKI
HASILATIN NET BUGUNK@ TOPLAM 429.296.837 TL
DEGERI {.-TL)

SERVET GYO A.$. SOZLESMEDEN
KAYNAKLANAN HAKLARININ NET BUGUNKU 88.315.831 TL
DEGERI (TL) )

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
" Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulumun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayilh “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4'e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindifinda, 6zellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve givenilirigine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklagim ve yéntemieri kullanmay!
da goz éninde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, zellikle tek bir yontem ile glivenilir
bir karar verilebiimesi icin yeterli bulguya dayall veya gdzlemlensbilen girdinin meveut
olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gdrbitp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya
yénteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullamididi hallerde, séz
konusu farkll yaklasim veya yéntemlere dayal deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle
tek bir sonuca ulastinlma siirecinin dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” deniimektedir.
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Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklagim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglanin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirlklandinimast genel
olarak uygun bulunmadigindan, dederlemeyi gerceklestirenin belirlenen degderlerin neden
bu kadar farkh oldugunun anlastlabilmesine yénelik birtakim prosedirier ylritmesi gerekli
goriimektedir, Bu durumiarda, degerlemeyi gerceklegtirenin, degerin
yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve daha givenilir olarak belirlenip
balirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikiimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gériimektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazin deger tespitinde iki farkli yéntem kullaniimistir. Degerleme
konusu tasinmaz igin taraflarin imza etmis oldugu 18.11.2016 tarihli Dizenleme Seklinde
Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay! Kargili insaat Sézlegmesi bulunmaktadir. Amlan
sézlesmede arsa sahipleri arsalaninin %41 oranindaki hisselerini kendi tzerlerinde tutarken
kalan %59 oranindaki hisselerini Servet GYO A.S.'ve devretmeyi, Servet GYO AS: ise
bunun karsiliginda arsanin tamami Uzerinde yapilar inga etmeyi (ve dolayisiyla inga
edilecek yapilarin %41'ini arsa sahiplerine birakmayt) taahhiit etmistir,

Maliyet yaklagimi y&nteminde projenin meveut durum dederi ve tamamianasi durumundaki
degderi bulunmus olup, Servet GYO A.$.'ne ait 18.11.2016 tarihli Dizenleme $eklinde
Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Kargihg ingaat Sézlesmesinden kaynaklanan
haklarinin pazar degerini yansitmamaktadir.

18.11.2016 tarihli Dlizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Kargiligs Ingaat
Sozlesmesi'nden kaynaklanan haklarinin pazar degerini tespit edebilmek igin en dogru
yontem, bu sézlesme kapsaminda Servet GYO A.S.'nin elde edecedi gelir ve giderlerin
tahmin edilerek ortaya cikan net nakit akiginin buglinkit de@erini hesaplamaktir. Bu
hesaplama ise gelir indirgeme yaklagimi bslimiinde yapilmigtir. Bu kapsamda nihai deger
takdirinde gelir indirgeme ydéntemiyle hesaplanan degerin veriimesinin uygun olacag
digtiniilmektedir.

6.5.2 - Miisterek veya Boliinmils Kisimlarin Degierleme Analizi

Ana gayrimenkul lzerinde kat irtifaki kurulmug fakat kat milkiyeti kurulmamigtir. Bu nedenie
parsel Uizerindeki yatirimlar ve arsa degeri dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

Hasilat Paylagimi véya Kat Karsilifn Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - oranian

Istanbul ili, Beylikdtzi llcesinde yer alan 1 adet parsel igin taraflar arasinda imzalanmig olan
18.11.2016 tarihli “Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Kargilidi ingaat
Sézlesmesi eklerde yer almaktadir. Anilan sozlesmede arsa sahipleri arsalarinin %41
oranindaki hisselerint kendi Uzerlerinde tutarken kalan %59 oranindaki hisselerini Servet GYO
A.S.'ye devretmeyi, Servet GYO A.S. ise bunun kargiliginda arsanin tamarm (zerinde yapilar
insa atmeyi (ve dolayisiyla insa edilecek yapilarnin %41'ini arsa sahiplerine birakmayi) taahht
etmigtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme cgalismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir unsura rastianmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriig

30.06.2017 tarih, 10/23 sayili yapi ruhsati, 09.11.2017 tarih, 19/4 sayili isim degisikligi ruhsati,
26.12.2018 tarih, 10/3 sayili isim degisikligi runsatinda ofis ve igyeri alani 86.380 m?, ortak alan
35.211,25 m?, kat sayisi 7, bagimsiz bslim sayist 151 olup 31.12.2018 tarih, 10/13-1 sayih
tadilat ruhsatinda ofis ve igyeri alan 86.380 m?, ortak alan 35.211,25 m?, kat sayisi 7, bagimsiz
balim sayisi 184 tur. Tadilat edilen 15.491, 85 metrekare olup badimsiz bolim sayisinin 184
adete yitkseldigi gdriimustr.

Taginmaza ait olan 12.11.2018 tarihli onayl mimari projesi ( tadilat projesi ) incelenmistir.
Insaatin ruhsat ve eklerine uygun olarak devam ettidi gSrlimustar.

6.5.6 - Kira Degderi Analizi

Projenin insaat devam etmekte olup, kira degeri analizi yapiimamistir.

Dederleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dodrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadid1 Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme kanusu taginmaz bu kapsam digindadir.
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Degjerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortaklikian Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin
Ve Portféye Dahil Ediime Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig

6.5.9

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Taginmazin Mevcut ve Yasal Durumuna fligkin Goris
bagliklarinda agiklanan incelemelerde agsagidaki sonuglara ulagilmistir.

SPK'nin 111-48.1 sayilt Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde “Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya kat
karsihd@ arsa satigl sézlesmeleri akdettigi bagka kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebililer veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler.”
denilmekte olup, Servet GYO A.S.’nin arsa sahipleri ile imzaladi§i 08.11.2016 tarihli Duzenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsihdi insaat Sézlesmesi tebligde yapilan
tanima uygunluk arz etmektedir.

Tebligin 30-1 maddesinde “Kat karsilifi ve hasilat paylagimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dustk bedel kargiligs ortaklik
lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfdyiinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirh ayni
haklar tesis edilmesi mimkindar.” denilmektedir. Servet GYO A.S.nin 08.11.2016 tarihli
Dizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsihdl ingaat Sozlesmesi
kapsaminda, gayrimenkul hisseleri (izerinde arsa sahipleri lehine tesis edilmis olan ipotekler
anilan tebli§ maddesine uygunluk arz etmektedir.

Bu cergevede anilan sdzlesmeden kaynaklanan haklann “S¢zlesmeye Dayall Hak” olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyline alinmasinda bir engel olmadidi diigtintilmektedir.

Bu kapsamda “Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Kargihdi ingaat
Sozlesmesi”, ylklenici sifatiyla sozlesmeye taraf olan Servet GYO A.$.'ne belirli kogullan yerine
getirdiginde gayrimenkull satin alma hakki tammaktadir.

Servet GYO A.S.'nin kendisini giivenceye almak ve arsa sahibinin caymasini engeliemek igin
tapuyu (%59 hissesini) Uizerine almis olmasi ise, durumun nitelidini degistirmemektedir. Servet
GYO A.S her ne kadar tapuyu devralmig olsa da, bu sézlesmeden kaynaklanan yukimitlklerini
henliz yerine getirmemistir. Bu nedenle Servet GYO A.$ nin s6z konusu s&zlesmeden dogdan
haklarinin karsih§ olarak portféye *arsa” olarak degil, “Sézlesmeye Dayali Hak® olarak
alinmas! 8nerilmis ve deder tespitinde sézlesmeden kaynaklanan yikimlulukleri de dikkate
alarak bir degerleme yapmanin dogru bir yaklagim oldugu kanaatine varilmistir.
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7 - SONUG
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7.1 - Sorumlu Defjerleme Uzmanmin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belitttigi tiim analiz, ¢aligma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu taginmazin degerinin belirlenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
gevrede yapilan piyasa araghirmalarl, glinimiz gayrimenkul piyasasi koguilar dikkate alnmistir.

Bu bilgiler dodrultusunda Servet GYO A.$.'nin istanbul {li Beylikdizt ligesinde yer alan 1 adet parsel igin
arsa sahipleri ile yapimis olan 18.11.2016 tarihli Dizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi .ve Arsa
Pay1 Karsihi§)t Ingaat Sozlesmesi'nden kaynaklanan haklannin pazar deger;

31.12.202Q tarihli toplam degeri igin ;

SERVET GYO A.S. SOZLESMEDEN KAYNAKLANAN
HAKLARININ NET BUGUNKU DEGERI (NBD)

ADA-PARSEL

6 Ada 24 Parsel -
' Katma Dééer Vefgisi dahil toplam dégjéra igin;
104.212.681 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Sonug béliminde Servet GYO A.S. 'nin 6 ada 24 parseldeki Sézlegmeye Dayalt Hak Degeri
balirtilmigtir.

Degerleme Uzmam Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmant

Onur HZGUR $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 ‘ Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki meveut bulgulan yansitmaktadir,

* Yazi ile belittilen defjere KBV { Katma Deger Vergisi } dahil degildir.

* KDV oranlan giincal mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve: vergi oranina ifigkin dzel hikiimleri dikkate
alinmarmistir.

* Bu rapor, ialep eden kurum diginda bagka bir kurum ya da kigi tarafindan kuflanidlamaz.

Bu rapor, highir kogulda talep eden kurum ve kigi diginda 3.5ahuglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayt olmaksizin harhangi bir gekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan defereme rakamlarinin ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmasi yasaktir.




