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1. RAPOR OZzETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

Endustri Merkezi

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA TANIMI

247DY1A pafta, 6868 ada, 1 parselde yer alan
3.799 m2'lik arsa Uzerinde insa edilmis 13 adet
bagimsiz boliimden olusan ve toplam 20.923 m?2
kapali alana sahip endustri merkezi

TASINMAZIN IMAR DURUMU

* Konu tasinmaz, 16.06.2007 tarih onayl
Kagithane 1. Etap Uygulama Imar Plani
kapsaminda; TAKS:0.25, KAKS:1.80,
hmax:36.50 vyapilasma kosullari ile konut

alaninda kalmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Deder tespitinde Emsal Karsilastirma Yéntemi ve
Gelir Yontemi kullanilmistir.

TESPIT EDILEN NiHAI YASAL DEGER

(KDV hari¢) 15.492.344-TL

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL
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2. RAPOR BILGILERi
RAPORUN TARIiHi

RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME BiTiS TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGiI

31.12.2013

2013_300_42
26.12.2013

02.12.2013
2013_300_42

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri
kapsaminda GYO portféyl igin hazirlanmistir.
02.08.2007 tarih 26601 sayili resmi gazetede
yayimlanan Seri :VIII, No:53 "Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Tebligde Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig"i ve

20/7/2007 tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda yer
alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” gercevesinde diuzenlenmistir.

Is Bu Degerleme Raporu; Istanbul ili, K&githane ilcesi,
Merkez Mahallesi, 247DY1A pafta, 6868 ada, 1 parselde
yer alan ve 3.799 m2 yilz 6lgime sahip arsa Uzerinde
insa edilmis 13 adet badimsiz bélimden olusan ve
20.923 m2 kapali alana sahip endistri merkezinin
piyasa rayig dederinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Mehmet Emin KIZILBOGA
SPK Lisans No: 401040
Isletmeci/Kontrolér

Mustafa NURAL
SPK Lisans No: 400604
Harita Mihendisi
Genel Midir Yrd.

Is bu rapora konu gayrimenkul icin; daha &nce
12.12.2012 tarihli ve 2012_300_31 sayil,

30.12.2011 tarihli ve 2011_300_06_02 sayil,
23.12.2010 tarihli ve 2010_300_10_02 sayili ve
30.04.2009 tarihli ve 2009_300_09 rapor numarasi ile
sirketimizce 4 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
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3. SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI : Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. NO:4
UMRANIYE / ISTANBUL

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER : SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUSTERI ADRESI : Dikilitas Mah. Barbaros Bulvari Yenidogan Sokak
No:36 Sinpas Plaza Besiktas/ISTANBUL

Istanbul 1li, Kagithane Ilgesi, Merkez Mahallesi,
247DY1A pafta, 6868 ada, 1 no.lu parselde yer alan

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve _ endistri merkezinin giincel piyasa rayig degerinin

VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR ' tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geredince,
dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" gergcevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasi olup, Mdusteri tarafindan getirilen bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
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4. GENEL ANALizZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER
iSTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, [ T
doguda Kocaeli Siradaglari’nin yuksek j
tepeleri, gineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
cizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara
Denizi'yle birlestirirken; Asya
Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni birbirinden A
ayirmakta ve Istanbul Kentini de ikiye |
bdlmektedir.

Il alani, idari bakimdan dogu ve
glineydogudan Kocaeli'nin
Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilceleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi
Ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in Gorlu Gerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira,
Kirklareli'nin de Vize Ilcesi topraklariyla gevrilidir.

Istanbul niifusunun;

. Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye ntfusu icinde
10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 doneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin Kisi,
2000-2010 doéneminde yilda ortalama 431.171 kisi artis gOstermistir. Bu sonuca goére
Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdi§i niifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu dnem acikca gériilmektedir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen
yillik bilyime oran %2.83'tlir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis
hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina
karsin nifus artis oraninin distliglu goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki
nlfus artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gogiin yavaslamasidir.

. Aralik 2007 sayim sonuglar itibariyle 70.586.256 Kkisilik Turkiye nufusu iginde
12.573.836 kisi ile %17.8 dir.

. 2010 sayim sonuglari itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye nufusu icinde 13.120.596
kisi ile %17.7'e olarak saptanmistir. 2010 yilinda Istanbul’'un nifus artis orani %4,90
olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda ise %
2.5, 2010 yilinda ise % 4,90 olmustur. Toplam n(fus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent
nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur. 2010 yili verilerine gore incelendiginde en
ylksek nifusa sahip ilgcesi Badcilar, en az nifusa sahip ilcesi de Adalar olmustur.
istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'U de
(4.684.311) Anadolu Yakasinda yasmaktadir

. 2011 sayim sonuglari itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nifusu iginde 13.624.240
kisi ile %18.2'e olarak saptanmistir. 2011 yilinda Istanbul’'un nifus artis orani %3,8
olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda % 2.5,
2010 yilinda % 4,90, 2011 yilinda ise % 3,8 olmustur. Toplam nifus igerisinde 13.483.052
(% 98,93) kent niifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nifusudur. 2011 yili verilerine gore
incelendiginde en yliksek nifusa sahip ilcesi 746.650 kisi ile Badcilar, en az nifusa sahip
ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06
(8.319.273) Avrupa Yakasi; % 38,93'U de (5.304.967) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
Bunlar:  Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beylikdlzli, Beyoglu, Blylikgekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekdy, Esenler,

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52 6 2013 300 42
Faks: +90 216 412 50 48 - -
E-Mail: info@vektorgd.com



"mVEKTOR SERVET[E0)

SERVET GYO_ ISTANBUL _KAGITHANE-CELiK OZER

Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gungo6ren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglkcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhigr acisindan da ilkenin en énemli ili
durumundadir.

KAGITHANE ILCESi

Konumu:

Kagithane Ilgesi, Karadeniz'i, Marmara denizine birlestiren ve Asya ile Avrupa kitalarini birbirinden
ayiran yerylzinin ®nemli sularindan biri Istanbul bodazinin batisinda, Avrupa yakasinda
bulunmaktadir.

Istanbul'un ge¢ dénem vyerlesimlerinden olan Kagithane ve cevresindeki mahalleler, 1989 yilina
kadar Sigli Ilcesinin birer mahallesi konumunda idi. Kagithane 1989 yilinda Sisli Ilcesi‘den ayrilarak
ilce yapilmigtir.

Kagithane Ilge alani yénetsel bakimdan, kuzeyden Sisliye bagli Ayazada, giiney ve giiney dogudan
Sisli topraklaryla cevrilidir. ilge kuzey doduda Besiktas, giiney batida Beyoglu, bati ve kuzey batida
da Eyup ilgelerine komsudur.

Istanbul boJazini Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet kdprileriyle asan otoyollardan ilki ilcenin
glneyinden, ikincisi ise kuzeyinden gecmektedir. Bunlardan 01 (E5) Otoyolu giineyde Sisli Ilgesi'yle
sinir olusturur. 02 (TEM) Otoyolu ise Kagithane ilcesi’'nin kuzey kesiminde dodu-bati dogrultusunu
izler. Okmeydani ve Hasdal Kavsaklari arasinda uzanan bir baska otoyolda 01 ve 02 Otoyollarini
birbirine baglar.

Ilcede 19 Mahalle, 146 Cadde ile 1957 sokak bulunmaktadir. Ilge Nifusu, 2008 yili Adrese Dayali
NUfus kayit Sistemine gére 418.229 kisi olup, erkek sayisi 211.668 ve kadin sayisi 206.561dir.
2000 yili ntfus sayiminda ise ilge nufusu, 345 239 olup, km2 basina disen nifus (Yogunluk ) :
24.660 dir. Yaklasik Nifus ve Muhtarlik Kayitlarindaki niifus orani 449389’ dir.

Cografi Yapisi:
Istanbul il alani, Marmara havzasinin dogu Marmara bélimiinde yer alan iki ana peneplen arasina

stkismis, bogdaz ve akarsu vadileriyle parcalanmis bir platolar toplulugudur. ilde Bogazici ile Halig
arasini dolduran platoya Beyodlu platosu denilmektedir. Platonun her iki yéni asinimla 6nemli
Olgiide tasinmistir. Bu nedenle plato ydéresindeki gukurluklar ve bu cukurluklarin bilesmesinden
vadiler olusmustur. Kagithane Beyoglu platosunun kuzey uzantisiyla, ayni platonun su bolum
Gizgisinin batisinda yer almaktadir.

Belgrat ormaninin bir boliminin suyunu toplayan Kadgithane deresi, Kemerburgaz'dan gegerek,
Halic'e dokulur. Havzasi biyik olmasina karsin yaz aylarinda suyu azalir. Kagithane deresi Beyoglu
platosunun su bdlim cizgisinin batisinda ki sular toplar. Ilgenin kabaca bati sinirini olusturan, 01
(E5)'i 02 (TEM)'e baglayan baglanti yolu da baska bir sirtin (izerinde uzanir. Bu sirt ayni zamanda
ilce topraklarinda ki ikinci su bolim gizgisini olusturur. Sirtin dogusundaki sular Kagithane deresine,
batisindaki sular ise Alibeykdy deresi araciliiyla Halic'e akmaktadir.

Istanbul il alaninda vadi olusumlari son derece nemlidir. il topraklarinin yiizde 75'i vadilerle
parcalanmis olan platolarla kaplidir. Bu vadiler Istanbul kentinin izerine oturdugu, dogal yapiyi
olusturmaktadir. Avrupa yakasinda glineye garpilma nedeniyle su bélim gizgisi Karadeniz'e gok
yakin bir noktadan gecmekte, bu nedenle de vadi gelisimleri Marmara'ya dogru olmaktadir.
Bodazda oldudu gibi her iki taraftan bir dizi vadi agilmakta, bu vadi aginin ortasinda ise Halig'in
devami durumundaki Alibeykoy deresi ile Kagithane deresi vadileri bulunmaktadir. Kagithane deresi
vadisi kentsel alan iginde kalan en dnemli vadilerden biridir.

Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52 7 2013 300 42
Faks: +90 216 412 50 48 - -
E-Mail: info@vektorgd.com



"aVEKTOR SERVET[O4S

SERVET GYO_ ISTANBUL _KAGITHANE

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

DUNYA EKONOMISINDE GELISMELER

2009-2010-2011-2012 vyil, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar énemli
belirleyiciler olmustur. Kiresel kriz sliresince basta ABD ve Avro Boélgesi Ulkelerinde uygulanan
eszamanl parasal genisleme ve ekonomiyi canlandirma paketlerinin etkisiyle krizin daha da
derinlesmesi engellenmistir. Bu sirecte gelismis Ulkelerde given gostergeleri iyilesmis, reel
ekonomik goéstergelerde 1hmli bir toparlanma baslamis, Avro Bdélgesinde sorunlu Ulkelerin kamu
finansman maliyetleri azalmis ve parasal aktarim mekanizmasindaki aksakliklar kismen asiimistir.
Gelismis ekonomilerde yasanan ilimh toparlanmanin yaninda parasal genisleme sonucu olusan
likidite bollugu, risk istahini artirmis ve gelismekte olan ekonomilere giden sermaye akimlari
artmistir.

2011 yilinda gelismekte olan ekonomilerdeki bliyime performanslarinin katkisiyla yasanan kiresel
ekonomide toparlanma edilimi 2012 vyilinda strdirtlememistir. 2012 yili, Avro Boélgesinde
durgunluk, mali strdirilebilirlik, sorunlu Ulkelerin parasal birlikten ayrilacagina yonelik tartismalar
ile ABD’deki mali ugurum ve borg¢ tavani tartismalari gibi gelismis Ulkeler kaynakli asagi yonli
risklerin baskin oldugu bir yil olmustur. Ote yandan, kiresel blyimenin dinamigini olusturan
gelismekte olan dlkelerin birgogunun maruz kaldiklar ylUksek sermaye giriglerinin olusturdugu;
enflasyon, reel kur dederlenmesi, hizli kredi artisi risklerini azaltmak ve finansal glveni tesis etmek
amaciyla uyguladiklari makro ihtiyati tedbirler ve azalan ihracat gelirleri, bu Ulkelerin
ekonomilerinin de yavaslamasina neden olmustur.

ABD ekonomisi 2012 yilinda yizde 2,8 blyumdustir. 2013 yihinin ilk yarisindan itibaren tiketici
glveni, istihdam, konut piyasalar ve diger 6ncl gostergelerde kaydedilen olumlu gelismeler ve
2013 yilinin ilk yarisina ait GSYH verileri, ABD ekonomisinde toparlanma egiliminin kuvvetlendigini
gostermektedir. 22.05.2013 tarihinde ABD Merkez Bankasi, ekonomide istikrarli bir blylime
gorilmesi durumunda tahvil ahmlarini azaltacagini agiklamistir. Ancak, genislemeci para
politikalarina, issizlik orani yizde 6,5 seviyesine dlslinceye kadar, enflasyon orani ve beklentileri
ylzde 2,5 seviyesini asmadidi stirece devam edilecegi belirtiimistir. ABD Merkez Bankasinin 22
Mayis ve 19 Haziran 2013 tarihindeki acgiklamalar, piyasalar tarafindan genislemeci para
politikasindan cgikis sinyali olarak algilanmistir. Bu siregte, gelismekte olan ekonomilerden sermaye
cikislari yasanmis, bu Ulkelerde tahvil faiz oranlari artmis, borsalar ve ulusal para birimleri deger
kaybetmistir.

OECD tarafindan aciklanan en giincel bilesik dncli gdsterge verileri, kiiresel ekonomide toparlanma
ediliminin yavaslamaya ragmen devam ettigini, ancak Ulkelerin blyime performanslarinda ayrisma
yasandigini gostermektedir. Gelismis OECD ekonomilerinde bliyime ivme kazanmakta, gelismekte
olan ekonomilerde ise yavaslama egilimi goérilmektedir.

Basta Cin olmak Uzere gelismekte olan ekonomilerde bliyimenin yavasladigi bir evreye girilmis
olmasi ve ABD Merkez Bankasinin parasal genisleme politikasindan ¢ikis stratejisine bagl olarak
sekillenecek olan kiresel likidite kosullari, 6nimizdeki donemde kiresel ekonomik gorinim
Uzerinde belirleyici iki temel unsur olarak 6ne g¢ikmaktadir. Dinya ekonomisinde yasanan bu
gelismeler ve ABD Merkez Bankasinin agiklamalarinin etkisiyle gelismekte olan ullkelerde yasanan
finansal dalgalanmanin ardindan, uluslararasi kuruluglar biylime tahminlerini asagi yonlu revize
etmigstir. IMF, 2012 yili EKim ayinda 2013 yili dinya blytmesini ylzde 3,6 tahmin ederken 2013 yil
Ekim ayinda bu tahminini yizde 2,9 seviyesine indirmistir. IMF, ekonomik iyilesmenin sinirli
kalacagi beklentisiyle 2014 vyili dinya blyUme tahminini de vylzde 4,1'den ylzde 3,6'ya
dislrmustar.

Dlnya ticaret hacminde azalma edilimi devam etmektedir. 2011 yilinda ylzde 6,1 oraninda
gerceklesen diinya ticaret hacmi artis hizi, kiresel ekonomik faaliyetlerdeki yavaslamaya bagli
olarak 2012 yilinda yuzde 2,7'ye gerilemistir. Dlinya ticaret hacmi artisinin kuresel ekonomik
aktivitedeki iyilesmeye badli olarak 2013 yilinda ylzde 2,9, 2014 yilinda ise yluzde 4,9 olarak
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gerceklesecedi tahmin edilmektedir. Gelismis (lilkelerde uygulanan genislemeci para politikalarina
ragmen, kiresel olcekte ciddi bir enflasyonist baski hissedilmemistir. 2012 yilinda kiiresel diizeyde
ylzde 3,9 olarak gerceklesen enflasyon oraninin, 2013 ve 2014 yillarinda yizde 3,8 olacagi tahmin
edilmektedir. Onimiizdeki dénemde kiiresel diizeyde petrol ve emtia fiyatlarinda beklenen
gerilemeden dolay! enflasyonist baskilarin disik olacadi, ancak bazi gelismekte olan Ulkelerde ic
talepteki canlanmayla beraber enflasyonun yikselebilecegi 6ngorilmektedir.

ABD Merkez Bankasinin kisa vadede parasal genislemeden cikis stratejisi, orta ve uzun vadede ise
faiz artirma sirecinde izleyecedi yontem kuresel likidite kosullari ve sermaye akimlari (zerinde
belirleyici olacaktir. Orta ve uzun vadede sermaye hareketlerinde iktisadi temellerin belirleyici
olmasi beklense de kisa vadede gelismis Ulkelerin para politikalarindan kaynaklanan belirsizlikler,
finansal dalgalanmalara yol acabilecektir. Oniimiizdeki dénemde kiiresel likiditenin azalacak olmasi,
yvapisal sorunlara sahip gelismekte olan Ulkelerin piyasalarinda oynaklia yol acabilecek ve bu
Ulkelerin para birimleri Gzerinde baski olusturabilecektir.

Diinya Ekonomisinde Temel Gostergeler

(vizde=zel Dedizim)

GOSTERGELER 2011 2012| 2013(1)| 2013(2)| 20132(3)| 2014(3)
Dinya Hasilasi 3,9 3,2 3,3 3,1 2,9 3,6
Gelismis Ekonomiler 1,7 1,5 1,2 1,2 1,2 2
ABD 1,8 2,8 1,9 1,7 1,6 2,6
Japonya -0,6 2 1,6 2 2 1,2
Avro Bilgesi 1,5 -0,6 -0,3 -0,6 -0,4 1
Almanya 3,4 0,9 0,6 0,3 0,5 1,4
Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler G,2 4,9 5.3 s 4,5 5.1
Afrika (Sahra Alt) 5,5 4,9 5.6 5,1 5 5]
Orta ve Dogu Avrupa 5,4 1,4 2,2 2,2 2,3 2,7
Bagimsiz Devletler Toplulugu 4,8 3,4 3,4 2,8 2,1 2.4
Rusya 4,3 3,4 3.4 2,5 1,5 3
Gelismekte Olan Asya 7,8 6,4 7.1 6,9 6,3 6,5
Cin 9,3 7,7 8 7,8 7,6 7.3
Hindistan 5,3 3,2 5,7 5,6 3,8 c,1
Latin Amerika ve Karayipler 4,6 2,9 3,4 k] 2,7 3,1
Brezilya 2,7 0,9 3 2,5 2,5 2,5
Orta Dogu ve Kuzey Afrika 3,9 4,6 3,1 3,7 2,3 3,6
Dinya Ticaret Hacmi 6,1 2,7 5,6 3,1 2,9 4,9
Mal ve Hizmet ithalat

Gelismis Ekonomiler 4,7 1 4,1 1,4 1,5

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 8,8 5,5 8,1 53 5 5
Tuketici Fiyatlan (vilhk Ortalama, Yozde)

Dinya 4,8 3,9 3,8 - 3,8 3,8

Gelismis Ekonomiler 2,7 2 1,7 1,5 1,4 1,8
ABD 3,1 2,1 1,9 - 1,4 1,5
Avro Balgesi 2,7 2,5 1,6 - 1,5 1,5

Yikselen Piyasalar ve Geligmekte Olan Ekonomiler 7,1 6,1 5,9 G 6,2 5,7
Issizlik Orani (YUzde)

Gelismis Ekonomiler 7,9 2] 7.8 - 8,1 2]
ABD 8,9 8,1 7.9 - 7,6 7.
Avro Bélgesi 10,2 11,4 10,8 - 12,3 12,2
Genel Devlet Bltge Dengesi / GSYH (Yizde)

ABD -9,7 -8,3 -5,3 - -5,8 -4,6
Avro Bilgesi -4,2 -3,7 -2,7 - -3,1 -2,5
Genel Devlet Brit Borg Stoku/GSYH (Yizde)

ABD Q9,4 102,7 110,2 - 106 107,32
Avro Balgesi 88,2 a3 a1 - 95,7 25,1
Ortalama Petrol Fiyatlan (Dolar /varil) 104 105 110 100,9 104,5 101,4
LIBOR, Alt Ayhk ABD Dolan (¥izde) 0,5 0,7 0,8 0,5 0,4 0,6
Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomilera

Giden MNet Gzel Finansal Akimlar 499,3 2371 460|- 398,4 366,65

Kaynak: IMF Diinya Ekonomik G6ériiniim Raporu, Ekim 2013

(1) IMF Dinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2013

(2) IMF Dtiinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Temmuz Glincellemesi 2013
(3) Gergeklesme Tahmini
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TURKIYE EKONOMIiSi

2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen yiliksek bliyime hizlari sonrasinda ic ve dis talebi dengelemeye
yonelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda biylme hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
blylme orani %3,2 iken %2,2 olarak gergeklesmistir.

2013 yilinin ilk yarisinda yurt ici talep tekrar canlanma egilimine girmis; 6zel ve kamu tiketimi ile
kamu sabit sermaye yatirnmlar kaynakh bir biiylime gerceklesmistir. ithalattaki hizlanma nedeniyle
net ihracatin bliyimeye katkisi negatif 1,8 puan olarak kaydedilmistir. iIlk alti aydaki ylizde 3,7
oraninda bilylmenin ardindan yilin ikinci yarisinda, ilk yarida oldugu gibi, nihai yurt ici talebin
blyimeye olumlu katkisinin, net ihracatin ise biylimeye negatif katkisinin devam etmesi
ongorilmektedir. Yilin Gglinct ve dérdliincl geyredinde sanayi Uretiminin artis egilimini korumasi,
blyimeye hizmetler sektérinin yuksek katki vermeye devam etmesi beklenmektedir. Bdylece,
finansal gostergelerdeki dalgalanmanin reel ekonomiye etkisinin sinirli kalacagi 6ngorist altinda,
2013 yilinda buylmenin ylzde 3,6 olacagi tahmin edilmektedir.

Euro Bolgesindeki olumsuz ekonomik gorinime ragmen TUlrkiye’'nin kredi notunun artirilmasi, cari
aclikta olusan dizelme ve yeni bir not artinmi yonindeki beklentilerin olusturdugu olumlu etkiyle
2012 yilinin ikinci yarisindan itibaren 2013 yili Mayis ayina kadar Turk mali piyasalan istikrarli bir
sekilde blyUmus ve diger Ulkelere gore pozitif ayrismistir. Bu donemde Turkiye'ye yurt disi
yerlesiklerce portfoy girisi artmistir.

2013 yili Mayis ayindan itibaren ABD Merkez Bankasinin, parasal genislemeyle piyasaya verilen
likiditeyi azaltabilecedine dair acgiklamalarinin kiliresel ekonomideki belirsizlikleri artirmasi
sonucunda gelismekte olan (lkelere yodnelik sermaye akimlarinda dalgalanmalar yasanmaya
baslamistir. Sermaye akimlarinda yasanan bu dalgalanmalar sonucunda, gelismekte olan Ulkelerin
codunda gozlendidi gibi, Tlrk Lirasinin oynakligi artmis ve piyasa faiz oranlar ylkselmistir. Klresel
ekonomide yasanan bu gelismeler sonrasi Merkez Bankasi, Mayis ayi sonlarindan itibaren Tlrk
Lirasinda vyasanan dalgalanmalari sinirlamayi, Turk Lirasina yo6nelik olasi spekilasyonlari
engellemeyi ve enflasyona iliskin beklentilerdeki bozulmayi azaltmayl amaclayan politikalar
uygulamaya baslamistir. Bu dogrultuda Banka, faiz koridorunun Ust sinirini artirip ek parasal
sikilastirma uygulamalarina daha sik basvurarak piyasaya sadladigi likiditenin maliyetini gorece
artirmistir. Bunun yani sira, Banka piyasa ihtiyaclarini gozeterek Tilrk Lirasindaki oynakhdi azaltma
amaciyla cesitli tarihlerde déviz satim ihaleleri gergeklestirmistir.

ORTA VADELI PROGRAM (2014-2016)

1. Biiyiime

2014 yilinda GSYH buyumesi yuzde 4 olarak dngdérulmustir. 2015 ve 2016 yillarinda ise Uretken
alanlara yonelik yatinmlarla desteklenen, daha gok yurt igi tasarruflarla finanse edilen, verimlilik
artisina dayali bir biyime stratejisiyle GSYH artis hizi yizde 5 olarak hedeflenmistir.

2. Kamu Maliyesi

2013 yili sonunda ylizde 0,8 olacagi tahmin edilen kamu kesimi aciginin GSYH’ ya oraninin,
Program dénemi sonunda ylzde 0,5e gerilemesi hedeflenmektedir.

3. Odemeler Dengesi

2013 yilinda 153,5 milyar dolar olmasi beklenen ihracatin dénem sonunda 202,5 milyar dolara,
251,5 milyar dolar olmasi beklenen ithalatin donem sonunda 305 milyar dolara ulasacadi tahmin
edilmektedir. Boylece 2013 yilinda 98 milyar dolar olan dis ticaret acigi donem sonunda 102,5
milyar dolara yukselecektir .Program doneminde yurt igi tasarruflari artirmaya ve ekonominin
Uretim yapisinin ithalata olan yliksek bagimliligini azaltmaya yonelik politikalarin da katkisiyla,
2013 yilinda yuzde 7,1 olarak gerceklesmesi beklenen cari islemler aciginin GSYH’ya oraninin
dénem sonunda yulzde 5,5’e inmesi hedeflenmektedir.
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4. istihdam

2013 yili sonunda ylizde 9,5 olacagi tahmin edilen issizlik oraninin 2016 yilinda yluzde 8,9
seviyesine gerileyecegi 6ngoriulmektedir.

5. Enflasyon

Toplam talep kosullarinin enflasyona dusls yonlinde yaptigi katkinin Program doéneminde devam
edecegdi ongorilmektedir. Gida enflasyonunun ylizde 7 civarinda dalgalanacadi ve vadeli islemler
piyasalari gostergeleri dikkate alinarak Brent tipi ham petrol fiyatinin 2013 yilindaki 108,8 dolar
seviyesinden tedricen azalarak dénem sonunda 93,1 dolara gerileyecedi varsayilmistir. TUFE yillik
artis hizinin 2014 yilindaki yluzde 5,3 seviyesinden donem sonunda ylzde 5’e gerileyecedi tahmin
edilmektedir.

Temel Ekonomik Gostergeler-Orta Vadeli Program

GOSTERGELER 2012| 2013 7 2014 | 2015 | 2016
BUYUME
GSYH (Milvar TL, Cari Fivatlarla) 1.416 1.559 1.719 1.855 2.095
GSYH (Milvar Dolar, Cari Fiyatlarla) 786 823 867 923 956
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, Dalar) 10.497 10.818 11.277 11.927 12.670
55YH Buyimesi - 2,2 3,6 4 5 5
Toplam Tiketim & 0,2 4,3 3,2 3,3 3,6
Kamu 6,4 7.8 3 3,3 4,2
Ozel -0,5 3,8 3,2 3,8 3,5
Toplam Sabit Sermaye Yatirim -2,2 3,1 3,6 8,6 8,1
Kamu 10,5 13,5 -3,5 3,9 3,9
Gzel -4,8 -0,8 5,7 3,2 9,2
Toplam Yurt ici Tasarruf / GSYH 14,5 12,6 13,8 14,9 16
Kamu 2,9 2,9 2.4 3 3,4
Ozel 11,6 5,7 11,4 11,9 12,7
Toplam Mihai Yurt ici Talep & -0,4 4 3,3 5 4,7
Toplam Yurt ici Talep -1,8 5,1 3,2 5 4,3
ISTIHDAM
Mofus (il Ortasi, Bin Kisi) 74.855 76.055 76.911 77.770 78.632
Isglcine Katilma Oram (%) 50 51 51,3 51,6 51,9
Istihdam Diizeyi (Bin Kisi) 24,821 25.692 26.257 26.901 27.525
Istihdam Orami (%) 45,4 45,2 46,5 46,9 47,3
Issizlik Oram (%) 3,2 3,3 3,4 3,2 3,9
DIS TICARET
Ihracat (fob) (Milyar Dolar) 152,5 153,5 166,5 184 202,5
Ithalat {cif) (Milyar Dolar) 236,5 251,5 262 282 305
Ham Petrol Fivati-Brent (Dolar/Varil) 112 108,8 103,2 97,6 93,1
Enerji thalat (Milyar Dolar) 60,1 59 61 62 64,5
Dns Ticaret Dengesi (Milyvar Dolar) -84,1 -98 -35,5 -98 -102,5
Ihracat / Ithalat (24) 54,5 51 53,5 55,2 66,4
Dis Ticaret Hacmi / GSYH (%) 49,5 49,2 49,4 50,2 50,9
Turizm Gelirleri (Milyar Daolar) ** 25,7 29 31 32 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyar Dolar) -47,8 -53,8 -55,5 -55 -55
Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,1 =71 -5.4 -5.8 -5.5
Altin Haric Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,8 -6,1 -6,1 -5,6 -5,2
ENFLASYON
GSYH Deflatdri 6,8 5,3 5 5,3
TUFE ¥l Sonu % Dedisme 5,2 5,8 5,3 5 5
Not: Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.
(1) Gergeklesme Tahmini
(2) Program
(3) Sabit fiyatlarla ylizde degisimi gbstermektedir.
(4) Odemeler dengesinde gésterildidi gibidir.
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Ekonomi ile ilgili Diger Gostergeler:

Kapasite Kullanim Orani

YILLAR | OCAK | SUBAT | MART | NISAN | MAYIS |HAZIRAN|TEMMUZ[AGUSTOS| EYLOL | EKIM | KASIM | ARALIK
2007| 7790| 77,30| s0,30| so,50| so80| si,70| s2,00| 79.60| s0,80| s1.60| 80,80| 79,20
2008| 77.%0| 7800| 7s5.90| 7860 79,20| s80,30| 79,80| 8o0,00| 77,30| 75.80| 71,80| 64,90
2009| 61,60| 60,90| 58,70| 59,70 64,00| &7,50| 67,90| 68,90| 68,00| 6820| 69,80| 67,70
KKO 2010| &850 &7.80| 67,30| 72,70| 73,30 73.30| 74.40| 7300| 73s50| 75,30 7s00| 7560
2011| 74,60 | 7300| 73,20| 74,00| 7520| 7s,70| 7540| 7s5,10| 7e,20| 7700| 76,90| 75,50
2012| 74,70| 7290| 73,10| 74,70 74,70| 74,60| 74,80| 74,30| 74,00| 74,80| 74,00| 73,60
2013| 7240| 72,20| 72,70| 73.60| 74,80| 75.30| 7550| 75,50| 75,40| 76,40
2007| 78,50| 7890| &1,90| s1,60| s81,20| so,70| s080| 78,40| 80,30| 80,30| 80,00| 79,30
2008| 7s,70| 79,40| 79,40| 79,50 79,10| 79,40| 7s70| 7s,90| 7e40| 74,50 71,10| 65,80
2009| 63,00| 62,30| &1,20| 60,20| 63,50| &6,20| 6640| 67,50| 67.40| 67,20| 69,20| 68,40
KKO - MA 2010| &9,90| 89,50| 69,80| 73,20| 73.20| 7270| 7360| 7200| 72.80| 74.00| 75.00| 7560
2011| 75,550| 74,40| 75,00| 7540| 7530| 76,30| 7490| 7520| 7550| 76,00| 76,10| 75,60
2012| 75,50| 74,40| 74,50| 75,20 7a60| 74,20| 74,30 73,80| 73,50 74,00| 73,20| 73,60
2013| 73,10| 73,30| 74,00| 74,30| 74,60| 74,90| 7480| 7500| 7500| 7580

Tiirkive'nin Kredi Notu:

Turkiye ilk olarak Fitch’in, 5 Kasim 2012’de Ulkenin uzun vadeli yabanci para cinsinden kredi notu
“"BB+"dan “BBB-"ye cgikarmasiyla “yatinm vyapilabilir” seviyeye vylkseltilirken, Moody’s 16 Mayis
2013'te Ulkenin “BA1” yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artirarak “BAA3”
yapmisti.

Japon Kredi Derecelendirme Kurulusunun da (JCR), 23 Mayis'ta Turkiye'nin kredi notunu iki basamak
artirarak yatinm yapilabilir seviye olan “BBB-"ye yulkseltirken, Kanada merkezli uluslararasi kredi
derecelendirme kurulusu Dominion Bond Rating Services’den (DBRS), Tlrkiye'nin uzun vadeli yabanci
para cinsinden kredi notunu “BBB-" ile “yatirnm” seviyesine ¢ikardi.

Standard and Poor’s'a (S&P) 27 Mart 2013’te Turkiye'nin kredi notunu "BB”den "BB+"ya yukseltmis,
ancak yatirim yapilabilir seviyenin bir basamak altinda birakmisti.

Yapi izin istatistikleri, Ocak - Haziran 2013

2013 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
sayisi  %10,7, yuzblgimi %4,2, dederi %7,5, daire sayisi %7,7 oraninda artt.
2013 yiinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina goére yapilarin yuzdlgimi 77 965 903 m2 iken; bunun
45 767 548 m2’'si (%58,7) konut, 19 595 468 m2’si (%25,1) konut disi ve 12 602 887 m2’'si (16,2%)
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

YAPI RUHSATLARI
OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2013

Bir Onceki Yilin
¥il ilk Alti Ayina Gére
Degisim Cran {35}
GOSTERGELER 2013 2012 2011 2013 2012 |
Bina Sayisi {adt.) 54.219 45,984 43,502 10,7% 12,6%
Yizalgumi (m?) 77.965.903 74.795.935 5.191.451 4,2% 1340,8%
Deger (TL) 55.320.059.271 51.456.225.868 32.807.809.589 7.5% 56,8%
Daire Sayisi {adt.] 391.699 363.590 273.616 T 7% 32,9%
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Kentsel Doéniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlsim projeleri insaat sektérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektori olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel dénustm ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Turkiye'de gayrimenkul satin
aliminda miutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, Ozellikle Korfez Ulkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak sadglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin cok blyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénisimtine olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yirirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul'un baslica alt pazarlarinda
ve Turkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kuresel belirsizliklerin arttigi ve dis finansman kosullarinin giderek zorlastigi konjonktlirde Tlrkiye
ekonomisinin dayanikhlidinin korunmasi acisindan son vyillarda uygulanan ihtiyat maliye
politikalarinin énimizdeki dénemde de devam etmesi kritik énem tasimaktadir. Mali disiplinin
kalitesini artiracak, tasarruf acidini azaltacak, kaynaklarin (retken alanlara yonlendirilmesini
saglayacak, is ve yatinm ortamini daha da gelistirecek, isglicli piyasalarinda esnekligi artiracak ve
kayith ekonomiye gegisi hizlandiracak yapisal reformlarin sirdirilmesi ekonomide istikrari
destekleyecektir.

Turkiye'de ekonomik blylumenin kazandidi ivme ile birlikte ekonominin daha glglenecedi beklentisi
ile birlikte, Arap dlinyasinda yasanan dedisiklikler ve 6zellikle Suriye-Misir ile ilgili karisikhdin
sonucunun ne olacadi belirsizligini korumaktadir.

Kaynak: TUIK, SPK, DPT, TUSIAD, TCMB, IMF, OECD
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Dederlemesi yapilan tasinmaz Istanbul ili, Kadithane Ilcesi, Hamidiye Mahallesi, Girne Caddesi
No:72 posta adresinde bulunmaktadir.

TEM Otoyolu Hasdal Kavsagi gineyinde, Nurtepe Viyadugia'nin 1 km dogusunda, Cendere Caddesi
‘nin 800 m batisinda, Ekrem Cevahir Cok Programli Lisesi karsisinda, Girne Caddesi ile Soguksu

Caddesi kesisiminde yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu cadde, arag sirkilasyonunun yogun

oldugu caddedir. Egitim, saglik, kamu kurumlarina yakin mesafededir.

-

TEM Otoyolu

SeringliSite iz

8 \Kagithane
4 Ba sak
W Konutlari}

Degerlemesi
Yapilan Tasinmaz

Bolgeye ulasim 6zel ve toplu tasima araglariyla yapilmaktadir. Tagsinmazin énemli merkezlere
yaklasik uzakliklar asagidaki tabloda verilmistir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI
Fatih Sultan Mehmet Kopriisii 7 km TEM Otoyolu 1 km
Bogazigi Kopriisii 6,6 km Kagithane Merkez 1 km
Atatiirk Havalimani 18 km Sisli Merkez 2 km
Sabiha Gokcen Havalimani 35 km Besiktas Merkez 4 km

Thlamurkuyu ﬁah. Aytasi Sok. No:4
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan Celik&Ozer Endistri Merkezi, Istanbul ili, Kagithane Ilgesi, Merkez Mahallesi,
6868 ada, 1 parselde kayitli olan 3.799,00 m?2'lik arsa Uizerinde yer almaktadir.

Her kata kamyonla ulasimi saglanan, sanayi ve lojistigin yani sira lokal perakendeye de hizmet
verebilecek karma kullanimli is merkezidir.

Bina B.A.K. tarzda insa edilmistir. Binada 8 adet diikkan, 4 adet blro ve 1 adet trafo olmak lzere
toplam 13 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

13.564 m2 emsale dahil edilmeyen alan ve 77 m2’si 1 Unitelik trafo binasi ile birlikte bina toplam
insaat alani 20.924 m=2’dir.

4. Bodrum kat ve 3. Bodrum kat binaya ait ortak kullanim alani olup, diger katlar kiralanmaktadir.
4. bodrum kat ve 3. Bodrum kat harig, kiralanan katlarin toplam brit alani 14.864,50 m2'dir.
4. bodrum kat ve 3. Bodrum kat toplam alani 6.059,60 m=2'dir.

4. bodrum kat otopark olarak kullanilmaktadir. Toplam brit insaat alani 3.026,7 m2, Su deposu +
trafo + jenerator odasi bulunmaktadir. Zemini betondur.

3. bodrum kat brit insaat alam 3.032,9 m2'dir. Zeminde beton Uzeri ylizey sertlestirici
uygulanmigtir.

2. bodrum kat brit insaat alani 3.043,4 m?2’'dir. Zeminde, beton Uzeri ylizey sertlestirici
uygulanmistir.

1. bodrum kat brit insaat alani 3.054,5 m2'dir. Zemini betondur.

Zemin kat brit ingaat alani 3.079 m2’dir. Mevcutta carsi ve market olarak kullanilmaktadir. Zemini
seramik, tavan tas ylini asma tavan ve spot isiklandirmalidir.

1. kat brit insaat alani 2.953,8 m2’dir. Zeminde, beton Uzeri ylizey sertlestirici uygulanmistir.

2. kat briit insaat alani 2.733,8 m2'dir. Zeminde, beton Uzeri ylzey sertlestirici uygulanmistir.

Thlamurkuyu ﬁah. Aytasi Sok. No:4
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GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi :  Betonarme Karkas
Yap! Sinifi o IV-A

Yapinin Yasi 4

Yapi Nizami 1 Ayrik

Kat Adedi . 7 kat (4 Bodrum+Zemin+2 normal kat)
Dis Cephe :  Dis cephe boyasi
Kapali Alan (m2) : 20.924,00 m2,
Guavenlik :  Mevcut

Asansor :  Mevcut

Yangin merdiveni ;. Mevcut

Su Deposu :  Mevcut

Elektrik :  Mevcut

Su :  Mevcut
Kanalizasyon 1 Sebeke

Isitma Sistemi . Dodalgaz

FiziKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Insaat Kalitesi : lyi

Malzeme Kalitesi : Tyi

Fiziksel Eskime : Yok

Altyapi : Tamamlanmis

Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
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5.2.1. TAPU iINCELEMELERI
5.2.1.1. TAPU KAYITLARI

ANA GAYRIMENKUL BILGILERI

ili Ilgesi Mahalle Ada Parsel Yizélgimi(m2) Niteligi
ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ 6868 1 3.799,00 BAHCELI KARGIR BINA
Bagimsiz Bslim Ozellikleri
Bagimsiz
Kat Boliim No | Niteligi Malik Hisse Cilt/Sahife |Arsa Payi
O zer Gayrimenkul Yatirnm ve
Degerlendirme A.S. 43/100
Servet Gayrimenkul Yatirim O rtakhgi
Anonim Sirketi A.S. 54/100
2. Bodrum 1 Dikkan Halit Serhan Ercivelek 3/100 142/14090 | 30/3799
O zer Gayrimenkul Yatirim ve
Degerlendirme A.S. 43/100
Servet Gayrimenkul Yatirim O rtakhgi
2. Bodrum 2 Dikkan Anonim Sirketi A.S. 57/100 142/14091 | 30/3799
O zer Gayrimenkul Yatirnm ve
Degerlendirme A.S. 43/100
Servet Gayrimenkul Yatirim O rtakhgi
Anonim Sirketi A.S. 54/100
2. Bodrum 3 Diikkan Fatma Zerrin Kivang:Avni Kizi 3/100 142/14092 | 30/3799
O zer Gayrimenkul Yatirnim ve
Degerlendirme A.S. 43/100
Servet Gayrimenkul Yatirim O rtakligi
2. Bodrum 4 Dikkan Anonim Sirketi A.S. 57/100 142/14093 | 30/3799
O zer Gayrimenkul Yatirnm ve
Degerlendirme A.S. 43/100
Servet Gayrimenkul Yatirim O rtakhgi
1. Bodrum 5 Trafo Anonim Sirketi A.S. 57/100 142/14094 | 10/3799
O zer Gayrimenkul Yatirim ve
Degerlendirme A.S. 43/100
Servet Gayrimenkul Yatirim O rtakhgi
1. Bodrum 6 Diikkan Anonim Sirketi A.S. 57/100 142/14095 | 31/3799
O zer Gayrimenkul Yatirim ve
Degerlendirme A.S. 43/100
Servet Gayrimenkul Yatirim O rtakhgi
1. Bodrum 7 Dikkan Anonim Sirketi A.S. 57/100 142/14096 | 31/3799
O zer Gayrimenkul Yatirim ve
Dederlendirme A.S. 43/100
Servet Gayrimenkul Yatirim O rtakhgi
Zemin 8 Diikkan Anonim Sirketi A.S. 57/100 142/14097 | 304/3799
O zer Gayrimenkul Yatirnm ve
Degerlendirme A.S. 43/100
Servet Gayrimenkul Yatirim O rtakhgi
Zemin 9 Diikkan Anonim Sirketi A.S. 57/100 142/14098 | 987/3799
O zer Gayrimenkul Yatirim ve
Degerlendirme A.S. 43/100
Servet Gayrimenkul Yatirim O rtakhgi
1. Kat 10 Bliro Anonim Sirketi A.S. 57/100 142/14099 [ 950/3799
O zer Gayrimenkul Yatirm ve
Degerlendirme A.S. 43/100
Servet Gayrimenkul Yatirim O rtakhgi
1. Kat 11 Bilro Anonim Sirketi A.S. 57/100 142/14100 | 341/3799
O zer Gayrimenkul Yatirim ve
Degerlendirme A.S. 43/100
Servet Gayrimenkul Yatirim O rtakhgi
2. Kat 12 Blro Anonim Sirketi A.S. 57/100 142/14101 [ 645/3799
O zer Gayrimenkul Yatirim ve
Degerlendirme A.S. 43/100
Servet Gayrimenkul Yatirim O rtakhgi
2. Kat 13 Bliro Anonim Sirketi A.S. 57/100 142/14102 | 380/3799
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
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5.2.1.2. TAKYiDAT BILGiSi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

tasinmazlar iizerinde;

Kagithane Tapu Sicil Midiirliigii'nden 31.12.2013 tarihinde alinan takbis belgesine gore

REHINLER BOLUMUNDE:
Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

lehine 99 yilhidina kira serhi. (Baslama Tarihi: 10.01.2007) Tarih: 08.04.2008 Yev: 5332

* 5 no.lu bagimsiz bolime ait 1 YTL karsihdinda Turkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudurltg

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:
Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir hak miikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;
*Ydnetim Plani: 07.04.2008 tarih ve 5232 yevmiye numarasi,

numarasi ile

*Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat moilkiyetine gegmistir: 14.12.2009 tarih ve 18628 yevmiye

5.2.2. BELEDiYE INCELEMESI
5.2.2.1. IMAR DURUMU

Kagithane Belediyesi Imar Midirligi'nden alinan resmi imar durum bilgisine gére; degerleme
konusu tasinmaz; 16.06.2007 tarih onayl Ka§ithane 1. Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda;
(TK2 LEJANTINDA) TAKS:0.25, KAKS:1.80, hmax:36.50 yapilasma kosullari ile konut alaninda
kalmaktadir. Kismen yola terki bulunmaktadir. (Yola terk edilecek alanda kalan kisim yapiyi
etkilememekte olup, tasinmaz yapi kullanma izin belgesini almis oldugunda yeni imar durumu
tasinmazi olumsuz etkilememektedir.)

- ~r Y oud £

5.2.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Onayli Mimari Proje: 20.12.2006/5517

Yap! Ruhsati: 13.04.2007-1/93

Yapi Kullanma izin Belgesi: 07.12.2009-1/15

Yapi kullanma izin belgesi ve mimari projesinde emsale dahil edilmeyen alan olarak belirtilen yerler
de kiralamaya konu olmaktadir. Kiralanan alan mevcutta 10.650 m2“dir.

Tasinmazin, ruhsat alindigi tarihteki imar durumu fonksiyonu “ticaret” olup, isyeri igin ruhsat ve
iskan alinmistir. (07.12.2009 tarihinde yapi kullanma izin belgesi alinmis, kat mulkiyetine gegilerek
yasal sirec tamamlanmistir.)

16.06.2007 tarihinde onaylanan 1/1.000 &lgekli imar planlarina gore; tasinmazin imar planindaki
Fonksiyonu “konut” olarak degistiriimekle birlikte, binanin mevcutta sahip oldudu ingaat; Istanbul
Imar Yoénetmelidi Hikimleri“ne gére “miiktesep hak” (kazanilmis hak) haline gelmistir.
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- Bagimsiz
Katlar Briit Alan,m2 Emsale Giren Alan B_a_r 9.'ms'z Boliim Alanlari
Bolum No
(m2)
4., Bodrum Kat 3.026,70 0 - -
3. Bodrum Kat 3.032,90 0 -—-
1 20
2 20
2. Bodrum Kat 3043,4 80
3 20
4 20
(Trafo)5 78,8
1. Bodrum Kat 3054,5 40 6 20
7 20
) 8 566,1
Zemin Kat 3079 2.510,20
9 1.811,50
10 1.751,00
1. Kat 2.953,80 2.554,30
11 669
12 1.174,00
2. Kat 2.733,80 2.097,60
13 751
Toplam Alan 20.924,10 7.282,10 6.921,40

5.2.2.3. vENCI'.'lMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B.
DIGER BENZER KONULAR

YAPI TATIiL TUTANAGI HAKKINDA

Tasinmazin imar islem dosyasinda 05.04.2012 tarih ve 5681 sayili yap! tatil tutanadi tutuldugu
go6rulmustlr. Tutanak bina ortak kullanim alanlarinin ticari amagh kullanildiginin tespit edilmesine
yoOnelik tutulmustur.

Yapi tatil tutanadi (yapi tatil zapti) esasen insaatin durdurulmasina dair tutulan bir tutanak olup,
Imar Kanunu’nun 32. maddesinde diizenlenmektedir.

IMAR KANUNU

RUHSATSIZ VEYA RUHSAT VE EKLERINE AYKIRI OLARAK BASLANAN YAPILAR

MADDE 32 - Bu Kanun hikimlerine gore ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilar harig; ruhsat
alinmadan yapiya baslandigi veya ruhsat ve eklerine aykiri yapi yapildidi ilgili idarece tespiti, fenni
mesulce (...) tespiti ve ihbari veya herhangi bir sekilde bu duruma muttali olunmasi Uzerine,
belediye veya valiliklerce o andaki insaat durumu tespit edilir. Yapi muihirlenerek insaat derhal
durdurulur.

Durdurma, yap! tatil zaptinin yapi yerine asilmasiyla yapi sahibine teblig edilmis sayilir. Bu
tebligatin bir nishasi da muhtara birakilir.

Bu tarihten itibaren en gok bir ay iginde yapi sahibi, yapisini ruhsata uygun hale getirerek veya
ruhsat alarak, belediyeden veya valilikten mihrin kaldirilmasini ister.

Ruhsata aykirilik olan yapida, bu aykiriligin giderilmis oldugu veya ruhsat alindigi ve yapinin bu
ruhsata uygunlugu, inceleme sonunda anlasilirsa, muhir, belediye veya valilikge kaldirilir ve
insaatin devamina izin verilir.

Aksi takdirde, ruhsat iptal edilir, ruhsata aykir veya ruhsatsiz yapilan bina, belediye enciimeni veya
il idare kurulu kararini muteakip, belediye veya valilikge yiktirnllir ve masrafi yapi sahibinden tahsil
edilir.

Aciklama: Yapilan incelemede yapi tatil tutanadi diizenlenmesine sebep olan ortak alanlarin ticari
amacla kullanilmasina son verildigi, bu kisimlarin tahliye edilmis oldugu goérilmustir. S6z konusu
tutanadin gerekgesi ortadan kalkmis olup, gegmiste tutulmus olan bu tutanadin binanin yasal
durumu Gzerinde herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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IMAR FONKSIYON DEGIiSiKLiGI HAKKINDA

Dider yandan tasinmazin ruhsat alindigi tarihteki imar durumu fonksiyonu “ticaret” olup, isyeri igin
ruhsat ve iskan alinmistir. 07.12.2009 tarihinde yapi kullanma izin belgesi alinmis, kat mulkiyetine
gecilerek yasal slre¢c tamamlanmistir. 16.06.2007 tarihinde onaylanan 1/1.000 o6lgekli imar
planlarina gére; tasinmazin imar planindaki fonksiyonu “konut” olarak dedistiriimekle birlikte,
binanin lizerindeki mevcut yapi Istanbul Imar Yénetmeligi hiikiimlerine gére “miiktesep hak”
(kazanilmis hak) haline gelmistir.

ISTANBUL iMAR YONETMELiGi

YAPI VE RUHSAT ISLERINDE KAZANILMIS (MUKTESEP) HAKLAR

MADDE 1.13

1.13.1. Kural olarak; kazanilmis haklarin tespitinde yapi izin belgesinin dizenlenmis bulunmasi
yeterli olmayip bu izin belgesine bagh olarak insa edilen yapinin ulastigi seviye 6lct olarak alinir.
Yap! ve ruhsat islerinde kazanilmis (miktesep) hak, yapinin ruhsat slresi icinde yapildigi kadar
olan kismi ile sinirlidir. Kazaniimis haklarin dogumu icin gerekli sartlar asagida agiklanmistir:

A. Dilekge ile birlikte belediyeye verilen ruhsat eklerinin (mimari, statik, elektrik ve tesisat projeleri
ile resim ve hesaplarin); kanun, imar planlar ve yénetmelik hikimlerine uygunlugu incelenerek
belediyece tasdik edilmis olmalidir.

B. Yapi ruhsatinin belediyeden alinmis bulunmasi gereklidir. Yapi izin belgesi; dizenlenis tarihi
itibari ile yasal kosullara ve mer’i imar planlarina uygun olarak tesis edilmis ve iyi niyetle elde
edilmis bulunmalidir. Yok islemler, ilgilinin hile veya yalan beyanina dayal islemler ile idarenin agik
hatasi sonucu yapilan igslemler kazanilmis hak dogurmaz.

C. Ruhsat ve eklerine uygun olarak insaata bagslanmis olmalidir. Ruhsat ve eklerine aykiri yapilan
insaatlar kazanilmis hak teskil etmez. Kazanilmis haklarin tespitinde yukarida agiklanan (¢ sarta
bagh olarak insa edilen yapinin ulastigi seviye 6lcl olarak alinir.

1.13.2. Duzenlenis tarihi itibari ile yukarida agiklanan yasal kosullara uygun olarak tesis edilmis ve
ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilip tamamlanmis olan yapilarin kazanilmis haklarinin
gerceklesmis olmasi nedeniyle korunmasi gereklidir.

Aciklama: Istanbul imar yénetmeligi geregince; tasinmaz, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilip
tamamlanmis ve bu dogdrultuda yapi kullanma izin belgesi alinmis oldugundan Uzerindeki mevcut
yapl muktesep hak haline gelmistir.

5.2.2.4. YAPI DENETIM FiRMASI

Degerleme konusu ana gayrimenkullin yap! denetimi Etkin Slrekli Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yurdatilmastar.

5.2.3. SON 3 YIL iCERISINDEKi HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSIiM

TAPU SiciL MUDURLUGU 18.10.2012 tarihli Kagithane Tapu Sicil Midirliga‘nden
BILGILERI alinan yazili bilgiye gére; Sinpas Yapi Endustrisi ve Tic.

(Varsa son Ug yillik ddnemde .|A.S. hisseleri 05.08.2010 tarih 9390 yevmiye ile Servet
gerceklesen alim satim islemleri) |" | Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi adina, ticaret
sirketlerine ayni sermaye konulmasi igleminden tescil
edilmistir.

BELEDIYE BILGILERI Son 3 yilda tasinmazin imar durumunda herhangi bir
(imar Planinda Meydana Gelen degisiklik olmamistir.

Dedisiklikler, Kamulastirma :

Islemleri V.B. Bilgiler)

5.3. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

Dederleme galismasi herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkullin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bolgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

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

GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMIi: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- slirim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tGzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve igletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim slresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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6.2. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
» OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Gevresinde garpik yapilasmanin hakim olmasi
»> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Kat mulkiyetine gegmis olmasi
- TEM ve E-5 Otobanina yakin konumlu olmasi
- Deprem sonrasi insa edilmis bir yapi olmasi

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI
VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Dederleme konusu tasinmazin deder tespitinde emsal karsilastirma y6ntemi ve gelir yontemi
yontemleri kullaniimistir.

Konu tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi mevcut durumundaki fonksiyonudur.

Mevcutta bina bir batin olarak kullanilmakta oldugundan, bina toplam alani (zerinden
hesaplamalar yapilarak, bagimsiz bélumlerin arsa pay! oraninda dederi takdir edilmistir.

6.5. DEGER TESPITINE iLiSKiN YAPILAN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederleme konusu tasinmazin halihazirdaki kullanimlari g6z Onlinde bulundurularak piyasa
dederinin tespiti icin yapilan emsal arastirmasi ve sonuglari asadida 6zetlenmistir.

Satihk emsaller:

SATILIK EMSALLER |
Birim satis Konum-Ozellik |  Satilabilir
ilgili-tel Alan (m?) FiYAT (TL) Agiklama . 5, |ve Pazarlik Payi |  Birim Satis
Y] Orani Degeri (TL)
ilkelost Emiak Kagithane ili, Merkez Mahallesinde, Degerleme konusu
02122296313 7.500 9.500.000 tasinmaza yakin konumlu, 3 bodrum +zemin + 4 normal kat 4 1.267 9% 1.153
cati katindan olusan isyeri 9.500.000TL' den satiliktir.
Partner Kagithane ili, Merkez Mahallesinde, Degerleme konusu
Gayrimenkul 2.600 7.200.000 taginmaza yakin konumlu,2600 m? kapali alana sahip 7 katli 2.769 40% 1.662
021226362 64 bina 3.600.000 USD' den satiliktir. (1 USD = 2 TL alinmigtir.)
Degerleme konusu taginmazin bulundutiu Hamidiye
Hasbahge Emlak Mahallesinde yer alan 9 katli, her katinda 500 m? kapali alan
4.500 12.000.000 2.667 50% 1.333
02123216234 olan 10 yasindaki bina 6.000.000 USD' den satiliktir. ( 1 USD =2 :

TL olarak alinmistir.)

Coldwell Banker - .
Bravo 1.500 1.890.000 Hamidiye maha!le5|n§e konumlu yaklasik 20 yaginda 6 katli 1.260 10% 1134
komple ig yeri 1.890.000 TL bedelle satiliktir.

05327820395
Degerleme konusu tasinmazin bulundutiu Hamidiye
H 2
Hasbahge Emlak 9,500 20,000,000 Mahallesinde yeral_anllkatll, her katinda 850 m? kapali alan 2,526 50% 1.263
02123216234 olan 16 yagindaki bina 12.000.000 USD' den satiliktir. ( 1 USD
=2 TL olarak alinmstir.)
Tasinmaz icin takdir edilen ortalam birim satis degeri = 1.309
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Kiralik emsaller:

KiRALIK EMSALLER
Kiralik Fiyat Konum-Ozellik- Birim kira
ilgili-tel Alan (m?) Agiklama Kiralanan Alan - Degeri
(TL/ay) Pazarlik Payi Orani (TL/m’/ay)
Dorken Degerleme konusu taginmazin bulundugu Hamidiye
Gayrimenkul Mahalesinde yer alan 2 bodrum + zemin + 1 normal kattan
1.900 23.000 K , 10,9
05322124878 olugsan 2.000 m? alana sahip taginmaz 22.500 TL/ay' dan
kirahktir. 10%
Degerleme konusu tagizla ayni mahallede yer alan 500 m?
Sadabad Emlak 1,000 13.000 giris ka’Fta ve 500 m? .t.)odltum k?tta toplamda 1.000 mzlalana 11
02122940200 sahip ana cadde tizerindeki taginmaz 13.000 TL/ay' a
kiraliktir. 15%
o Hamidiye Mahallesinde yer alan 150 m? alana sahip, ana
Hamitoglu Emlak - !
150 2.200 cadde tizerinde ve 1. katta yer alan tasinmaz 2.200 TL/ay 10,3
02122948770 .
den kiraliktir. 30%
Taginmaz icin takdir edilen-kiralanabilir katlar alani toplami izerinden birim kira degeri = 10,74
Degerlendirme:

Piyasa arastirmasi sonuglarindan gorilecedi lizere tasinmazin bulundugu boélgedeki is merkezlerinin
ortalama m2 birim satis fiyatinin 1.134 TL - 1.662 TL arasinda oldugu gorialmektedir.

Satilik alanlar Gzerinden pazarlik payr bulunmakta ve konum-6zellik agisindan dizeltme orani
kullanilarak, emsallerin ortalamasina goére birim satis fiyati 1.309 TL olarak hesaplanmistir.
Hesaplamalar yukaridaki tablo Gzerinde gdsterilmistir.

Binanin 3. Ve 4. Bodrum kat harig, kiralanabilir katlar alani izerinden birim kira dederi ile
piyasadan elde edilen kira dederinin uyumlu oldugu gérilmustur.

Kiralik emsalleri diikkan, depo ve isyeri amach kullanilan binalardan alinmistir ve aylik ortalama
Kiralanabilir kat brit alan Gzerinden birim kira dederi 10,75 TL olarak takdir edilmistir.
6.6. SATIS DEGERI TESPiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen deder tespiti asagidaki tabloda aciklanmistir.
Tasinmazin bulundugu bolgede, isyerleri igin istenen satis fiyatlari, konum ve niteligine gore 1.134-
1.662 TL araliginda oldugu gérilmistir. istenen fiyat lizerinden pazarlik payi-konum-dzellik farki
dusulerek piyasa fiyati belirlenmektedir. Dederlemesi yapilan tasinmazin, konum ve niteligi g6z
ondnde bulundurularak bina toplam alani lizerinden birim satis fiyati 1.309 TL olarak takdir
edilmigstir.

Emsal Yontemi ile Tasinmazin Deger Tespiti

Yapi Alani (m?)| Birim Satis Fiyati (TL)| Tasinmazin Degeri (TL)

20.924,00 1.309,00 27.389.516 TL
Servet GYO Hissesinin Degeri
(Trafo Dahil)~ 15.605.535 TL

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE TASINMAZIN DEGER TESPiTi

Dederleme galismasinda maliyet yéntemi kullanilmamistir.
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6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER DESPiTi

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu parsel lzerinde yer alan binada, biri trafo olmak lizere
toplam 13 bagimsiz b6lim bulunmaktadir. Mevcutta bina bir bitiin olarak kullaniilmaktadir. Deger
takdirinde bina bir blitiin olarak dederlendirilmis, bagimsiz bélim bazinda, bagimsiz béliimlerin
hissesine disen degerler ekler kisminda yer almaktadir.

Tasinmazin tamami icin, bulundugu kat, kullanim sekli, alani, konumu faktort dikkate alinarak
tasinmaz ile benzer olan kiralik emsaller ile tasinmazin mevcuttaki kira verileri kullaniimistir.
Bosluk-kira kayip orani %3 (zerinden hesaplama yapilmistir.

Tasinmazin kira degerinde, mevcutta gerceklesmis olan kira dederleri ile piyasadan elde edilen kira
degerlerinin ile uyumlu oldugu gérilmdistir.

Tasinmazin bulundudu bélgede, tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip depo-imalathanelerin, kira
getirisi lizerinde geri dénlis siresi piyasadan elde edilen veriler dogrultusunda 12-15 yil arasinda
oldugu goritlmdis, tasinmaz icin geri déniis sidresi yaklasik 14 yila tekabiil eden %7 kapitalizasyon
orani kullaniimistir.

Direkt kapitalizasyon yonteminde, gelir artis oranin ayni oranda artacadi disiincesinden hareket
edilerek, yillik net kira gelirinin, bélge icin belirlenen kapitalizasyon oranina bélinmesi ile
tasinmazin degeri hesaplanmaktadir.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gére Deger

LAEIELELI T
Katlar Katlarin Briit
Alani,m2

Kat Bazinda
Kiralanan Alanlarin
Kira Getirisi (TL)

Birim Kira Degeri
(TL/m?2)

4. Bodrum Kat -
3. Bodrum Kat

2. Bodrum Kat 3.043,40 9,19 27.978,00
1. Bodrum Kat 3.054,50 10,56 32.251,00
Zemin Kat 3.079,00 12,97 39.930,00
1. Kat 2.953,80 10,14 29.941,00
2. Kat 2.733,80 10,86 29.687,00
Toplam 14.864,50 10,75 159.787
Kira bosluk orani 3%
Aylik Net Kira Geliri 154.993 TL
Yillik Net Kira Geliri 1.859.921 TL|
Kapitalizasyon Orani 7,0%
Tasinmazin Toplam Degeri 26.570.295
Servet GYO Hissesinin Degeri (Trafo Dahil)~ 15.098.908

Hesaplanan yillik net kira alani, binanin tamami (zerinden hesaplanmistir.
EK-1-B tablosunda, bagimsiz béliimlerin tamami ve trafoya disen kira miktari belirtilmistir.

6.6.4. NAKIT/GELIiR AKIMLARI ANALiz

Dederleme calismasinda nakit akimlari yontemi kullanilmamistir

6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi
Dederlemesi yapilan tasinmazin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir. .

6.8.BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.
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6.9. EN YUKSEK VE EN IYi KULLANIM ANALizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullaniminin, mevcut kullanim fonksiyonu oldugu ve bagimsiz
bolim bazinda degil bir buttn olarak kiralanmasi oldugu kanaatine varilmistir.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme tasinmazin tamami icin yapildigindan boélinmUs kisimlar igin ayrica deder tespiti
yapllmamistir. Musterek veya bolliinmUs kisimlarin degeri toplam dedere yansitiimistir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi sz konusu dedildir.
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7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRiLMESi

7.1.FARKLI ~ DEGERLEME  METOTLARININ VE _ ANALizi = SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, Emsal Karsilastirma Yontemi ile deder tespit
edilmistir. Sonug deder “Gelir Yontemi” ile desteklenmistir.

Emsal karsilastirma yontemine gore tasinmazlarin toplam dederi 27.389.316 TL, Servet GYO
A.S. hissesinin dederi(trafo dahil) 15.605.535 TL olarak hesaplanmistir. Trafo haric 15.564.440
TL olarak hesaplanmistir. Nihai dederde bu bedel esas alinmistir.

Gelir yontemine gore tasinmazlarin toplam dederi 26.570.295 TL, Servet GYO A.S. hissesinin
dederi(trafo dahil) 15.098.908 TL olarak hesaplanmistir.

Her iki yéntem ile bulunan dederin birbirine yakin dederler olup, Emsal karsilastirma yéntemine
gore belirlenen deder, piyasa dederini daha dogru sekilde yansittigindan, nihai deder takdirinde
Emsal karsilastirma yontemi ile bulunan deder dikkate alinmistir.

Emsal kargilastirma yontemine gore Servet GYO A.S. hissesine disen deder igerisinde trafoya
disen 41.095 TL'lik deder de yer almaktadir. Trafoya dliisen deder toplam dederden dustlerek,
nihai deger takdirinde Servet GYO A.S. hissesine disen deder 15.564.440 TL olarak hesaplanmis
ve nihai dederde, trafo haric dedger takdir edilmistir.

Hesaplamalar EK-1 tablosunda yer almaktadir.

7.2.ASGARI  BILGILERDEN  RAPORDA  VERILMEYENLERIN  NiCIN  YER
ALMADIKLARININ GEREKGELER]

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz OLARAK MEVCUT
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazin onayl mimari projesi, yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
mevcuttur. Kat milkiyeti kurulmustur ve yasal siirecini tamamlamistir.

16.06.2007 tarihinde onaylanan 1/1.000 Olgekli imar planlarina gore; taginmazin imar planindaki
fonksiyonu “konut” olarak degistiriimekle birlikte, binanin mevcutta sahip oldugu insaat; Istanbul
Imar Yonetmeligi” hiikiimlerine gore “miktesep hak” (kazanilmis hak) haline gelmistir.

Bina ortak kullanim alanlarinin ticari amach kullanildiginin tespit edilmesine yoénelik tutulmus olan
05.04.2012 tarih ve 5681 sayili yapi tatil tutanadinin dliizenlenmesine sebep olan ortak alanlarin
ticari amagla kullanilmasina son verilmis, bu kisimlar tahliye edilmistir.

7.4.DEGERLEMESI  YAPILAN  GAYRIMENKULUN,  GAYRIMENKUL  YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portfoylinde yer almasinda herhangi
bir engel bulunmamaktadir.
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8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
8.2. SATIS DEGER TAKDiRi

Is bu Rapor’un ilgili bashklari altinda detaylari verildigi tizere; degerleme konusu 6868 Ada, 1 no.lu

parselde yer alan tasinmazlarin dederi;

SATIS DEGER TAKDIRI
5268 ADA 1 PARSEL SATIS DEGERI SATIS DEGERi KDV DAHIL SATIS DEGERI
KDV HARIC (TL) (TL) KDV HARIC (USD)

TOPLAM DEGER 27.389.516 TL 32.319.629 TL 13.046.354 USD
SERVET GYO'YA AIT HISSE 15.605.535 TL 18.414.532 TL 7.433.331 USD
DEGERI (TRAFO DAHIL)
Trafo Degeri(-)
Servet GYO AS. Hissesine 41.095 TU 48.492 TU| 19.575 USD
Diisen Kisim
SERVET GYO'YAAIT HISSE 15.564.440 TL 18.366.040 TL 7.413.756 USD
DEGERI (TRAFO HARI() U U T

Dederleme konusu tasinmazin Servet GYO A.S.’ye disen hisse dederi KDV Harig 15.564.440 TL
(Onbesmilyonbesyiizaltmisdortbindortyilizkirk Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.3. KIRA DEGER TAKDIiRI

5 no.lu bagimsiz bélim olan trafoya tekabiil eden kira miktari, belirlenen net kira degerinden
disilmugtir. Bagimsiz béliim bazinda kira degerleri Ek-1-B Tablosunda gésterilmistir.

KiRA DEGER TAKDIRi
Bagimsiz Boliim Servet GYO A.S. Servet GYO A.S. Hisse'sine

Bagimsiz Bolim Kira Kira Degeri -Yillik Hisse'sine Diigen Kira Diisen Kira Degeri -Yillik

Degeri -Aylik (TL/Ay) (TL/Y1l) Degeri -Yillik (TL/Y1l) (UsD/Yil)
Toplam (Trafo Dahil) 154.993 TL| 1.859.921 TL| 1.059.714 T 504.770 USD
Trafo Degeri(-) 408 TL 4.896 TL 2.791 TU 1.329 USD
Toplam Deger(Trafo Harig) 154.585 TL 1.855.025 TL 1.056.924 TL 503.441 USD|
R

Dederleme konusu tasinmazin Servet GYO A.S. hissesine dlsen toplam vyillik kira dederi (trafo
haric) 1.056.924 TL (Birmilyonellialtibindokuzyiizyirmidort Tiirk Lirasi) olarak takdir

edilmigtir.

*(26.12.2013 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 2,0994 TL olarak alinmistir.)
GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA Mustafa NURAL
SPK Lisans NO:401040 SPK LISANS NO:400604
Isletmeci/Kontrolor Harita Mihendisi

Genel Midar Yrd.

=
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

UMRANIYE / ISTANBUL 27
Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@vektorgd.com

2013_300_42



