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4A DANISMANLIK VE

- iSTANT

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§.
TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

iLi ISTANBUL PAFTA F20-C-11-D-2

iLCESI SiLiVRi ADA 6267

BUCAGI PARSEL 6
BODRUMU OLAN BETONARME
DUBLEKS MESKEN VE BETONARME

. ) TEK KATLI ARDIYE VE BETONARME

MAHALLESi YENi MAHALLE VASFI TEK KATLI BEKCI EVi VE 3 ADET
BETONARME TEK KATLI
MUSTEMILAT VE TARLASI

KOYU - YUzOLCUMU 20213,80

SOKAGI - TAPU CiNSi Ana Tasinmaz

MEVKii Ortaburun NITELIGi -

SINIRI = ARSA PAYI 1/1

YEVMIYENO [22795 BLOK NO -

CiLTNO 21 KAT NO -

SAHIFE NO 2026 B.BOLUM NO -

TAPU TARIHI | 08.07.2021 HISSE ORANI -

MALIKi HOROZ LOJISTIK KARGO HiZMETLERi VE TICARET ANONiM SIRKETI (1/1)

TAPU TAKYIDATI

27.12.2022 tarihinde WEBTAPU sisteminden temin edilen TAKBIS ciktisi (izerinde yapilan

incelemede;

Beyan: 8217 SAHIFE BU SAHIFENIN MUSTEREK METHALIDIR 28.12.1992 Y- 11074( Sablon: Ortak
yerlerin belirtilmesi) Silivri 2.Bolge(Kapatildi) - 28-12-1992 00:00 — 11074

Serh Kamu Haczi : Kegidren Belediye Baskanligi nin 24/03/2022 tarih 37875 sayili Haciz Yazisi sayili

yazilan ile. Borg : 4 TL (Alacakh
VE TICARET ANONIM SIRKETI VK

: Kecidren Belediye Bagkanligi ) HOROZ LOJISTiK KARGO HiZMETLERI
N Silivri - 24-03-2022 14:32 — 12836

Ipotek: (SN:38) YAPI VE KREDI BANKASI A.S. VKN:9370020892 Hayir 17000000.00 TL yillik %70 1/0
F.B.K. Silivri - 28-05-2021 13:22 - 17101

IMAR DURUMU iNCELEMESI

PARSELE AIT 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI BULUNMAMAKTADIR.
*1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANINDA TARIMSAL NITELIGi KORUNACAK ALANDA KALMAKTADIR.
UYGULAMA ICIN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANINA BAKILMALIDIR.
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PROJE, RUHSAT, YAPI KULLANMA iZiN BELGESI, ZABIT vb.

20.03.1995 tarihli, 1995/1-13 nolu yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. S6z konusu belgeye gére 1068
m2 ingaat alanli, konut 250m2, bekgi evi 121 m2, kal. dairesi 163 m2, garaj 72 m2, deposu 462 m2
alanli olup toplam 1068 m2 kullanim alanhdir.

Mevcut durumda taginmazin bahge bari, 2 adet sera, 2 adet prefabrik, su deposu, bekgi evi,
mistemilat vb. yapilarda dahil toplam 1.390 m2 briit kullanim alanhdir.
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TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Ekspertize konu gayrimenkul istanbul ili, Silivri ilgesi, Yeni Mahallesi, Taslar Sokak, Dért Mevsim
Ciftligi No: 29/3 posta adresinde konumludur. Taginmaza ulasim; istanbul — Silivri istikametinde
Avrupa Otoyolu iizerinden gidilirken Silivri cikisindan saga Silivri Giselerinden cikilarak saga U déniisii
yapilir. Buradan yaklasik 2.85 km sonra saga Sancak Sokak a girilir. Buradan yaklasik 440m sonra saga
Sancak Sokak lizerinden devam edilir. Degerlemeye konu tasinmaz yaklasik 570m sonra sag kolda yer
almaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde; Koza Ciftligi, Avrupa Otoyolu, Yeddiemin Otopark Hangar, Yildizlar
Atcilik ve Silivri Yeni Mezarhigi bulunmaktadir. Ulagim araglarina ve yollarina ulasabilir bir konumda
bulunmaktadir. Taginmazin bulundugu bdlge ist gelir diizeyince tercih edilmektedir. Bslgenin alt
yapist tamamlanmis olup kamu hizmetlerinden istifadesi tamdr.

{0zyatagi V.D. 001 070 4226

YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

insaat Yapi Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik Nizam
Giiney orta tarafta bulunan yapi 2 kath konut, giiney

Yapilarin 6zellikleri bati tarafta bulunan yapi bodrum da otoparki bulunan
zemin kati bulunan 2 kath yapi, diger yapilar tek katlidir.

Yapim Yili/Yasi 1995/27

Hélihazir ingaat Seviyesi %100

Dis Cephesi Dis cephe boyali

Malzeme Durumu iyi

Taginmazin briit yasal kullanim Alani 1068 m2

Tasinmazin briit mevcut kullanim Alani 1390 m2

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

HAvVUZ var

Park Yeri var
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GAYRIMENKULUN GENEL OZELLIKLERI

Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri:

Ekspertize konu gayrimenkuliin yer aldigi binalar; 20213,80 m? ylzélcimli parsel izerinde ayrik
nizam betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis yapilar bulunmaktadir.

Altta bulunan resimde yapilar numaralandiriimistir.

S6z konusu yapilarin Ruhsat ve proje alani toplam 1068 m2 alanlidir.

Mevcut durumda distan disa yapilan dlgiimlere gére yaklasik ;

1 nolu yapi yaklasik 135 m2 alanh olup siiit odalar insa edilmistir.

2 nolu yapi yaklasik 215 m2 alanl olup siiit odalar inga edilmistir.

3 nolu yapi yaklasik 135 m2 alanh olup siiit odalar insa edilmisgtir.

4 nolu yapi yaklasik 110 m2 zemin alanl olup 5 nolu yapi ile birlikte kullanilmaktadir. Ayrica bodrum
katinda yaklasik 80m2 garaj alani bulunmaktadir.

5 nolu yapi yaklasik 450 m2 alanli olup 4 ve 6 nolu yapilarla arasinda baglanti kurulmus olup birlikte
kullaniimaktadir. 5 nolu yapi 1. Katinda galeri boslugu bulunmaktadir.

6 nolu yapi yaklasik 110 m2 kullanim alanh olup konut vb. olarak kullaniimaktadir. Tasinmaz 5 nolu
alanla arasinda baglanti kurulmus olup birlikte kullanilmaktadir.

4,5 ve 6 nolu yapilarin i¢ iscilik malzemesi ve dizayni 6zel ve liiks olarak insa edilmistir. Tasinmazin
icerisinde giivenlik ve bakim amach calisanlar bulunmaktadir.

7 nolu alanda 2 adet 40’ar m2 yaklasik toplam 80m2 alanli 2 adet yapi bulunmaktadir.

Ayrica 5 nolu konut alani éniinde 8 nolu bar alani bulunmakta olup yaklasik 75 m2 alanldir.

5 nolu konut alani éniinde teras alani, acik havuz ve actk jakuzi bulunmaktadir.

Tasinmazlar toplamda yaklagik 1.390 m2 kullanim alanlidir.

Bina icerisinde ahsap kaplama radyatdr korumalari, pahal malzeme ve ahsap kesimler 6n planda
kullanilmistir. Ayrica taginmazin 2022 tarihinde yeniden tadilata girmis ve otel konseptinde dizayn
edilerek &zel iscilik ve malzeme kullanildigi tespit edilmistir. Bahgesinde agik havuz, agik jakuzi,
meyve bahcesi, spor sahas, peyzaj, sera, su kuyusu vb. donatilar bulunmaktadir. Arazi ierisine giriste
guvenlik kapisi bulunmaktadir. Bina dis cephesi siva iizeri dis cephe boyalidir. Tamamen &zel
kullanima hitap eden ciftlik bolgede nadir yapilanmis arazilerdendir.

Bagimsiz B&liim Ozellikleri:

Ekspertize konu tasinmazlar 20.213,80 m2 alan iizerine insa edilmistir. Onayl projesine gére; konut

alani 250 m2, bekgi evi 121 m2, ardiye+kalorifer dairesi 163 m2, garaj 72 m2, ahir+depo 462 m2

olmak iizere 1068 m2 kullanim alanhdir. Ruhsat alani 1068 m2’dir.
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Mevcut durumda distan disa yapilan diciimlere gore yaklasik ;

1 nolu yapi yaklasik 135 m2 alanl olup siiit odalar insa edilmistir.

2 nolu yapi yaklasik 215 m2 alanl olup siiit odalar inga edilmistir.

3 nolu yapi yaklasik 135 m2 alanli olup stiit odalar insa edilmistir.

4 nolu yapi yaklasik 110 m2 zemin alanh olup 5 nolu yapi ile birlikte kullanilmaktadir. Ayrica bodrum
katinda yaklasik 80m2 garaj alani bulunmaktadir.

5 nolu yapi yaklasik 450 m2 alanli olup 4 ve 6 nolu yapilarla arasinda baglanti kurulmus olup birlikte
kullanilmaktadir. 5 nolu yapi 1. Katinda galeri boglugu bulunmaktadir.

6 nolu yapi yaklasik 110 m2 kullanim alanl olup konut vb. olarak kullamiimaktadir. Tasinmaz 5 nolu
alanla arasinda baglanti kurulmus olup birlikte kullaniimaktadir.

4,5 ve 6 nolu yapilarin i¢ iscilik malzemesi ve dizayni 6zel ve liiks olarak inga edilmistir. Tasinmazin
icerisinde giivenlik ve bakim amach calisanlar bulunmaktadir.

7 nolu alanda 2 adet 40’ar m2 yaklagik toplam 80m2 alanli 2 adet yapi bulunmaktadir.

Ayrica 5 nolu konut alani éniinde 8 nolu bar alani bulunmakta olup yaklasik 75 m2 alanlidir.

5 nolu konut alani 6niinde teras alani, acik havuz ve acik jakuzi bulunmaktadir.

Tasinmazlar toplamda yaklagik 1.390 m2 kullanim alanlidir.

Onayli projesine gére ; bodrum kat plani 4 garaj, kazan dairesi, zemin kat 4 oda, 2 banyo ve hol,
Konut alani zemin kat salon, 2 oda, mutfak, we, kiler ve teras, Konut alami 1. Kat Galeri boslugu, 3 oda,
2 banyo ve hol, giiney dogu tarafinda bulunan yapi zemin kati mistemilat, kiler, gamasirhane ve
koridor, Ahir alani 5 alan ve saman ve yem deposu, Kuzey orta tarafta bulunan yapi 10 alan ve biiyiik
ve kiigiik bag hayvan alani, isimsiz diger alan saman ve yem deposu hacimlerinden olugmaktadir.

Tasinmazin girig kapisi Ahsap 6zel yapim, i¢ kapilan 6zel ahsap kapidir. Pencereleri ahsap pvc
dogramadir. Yasam alanlarinda zeminler laminat parke, duvarlan siva iistii saten boyalidir. Banyoda
dusa kabin, lavabo ve klozet bulunmaktadir. Kral dairesi konseptinde odalarda yenilemeler
yapilmistir. Banyo tezgahlan mermer, yerler ve duvarlar seramik fayans kaphdir. Taginmaz 6zel
kullanima 6zel iscilik ve malzeme kullanildigi, radyator etraflar zel ahsapli kaph, galeri boslugu
korkuluklar 6zel malzeme ile yapilmistir.

TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

Olumlu Faktérler:

v Bolgenin altyapinin tamamlanmis olmasi
v Nitelik kazanmis olmasi

Olumsuz Faktérler:

v Gayrimenkul sektériindeki belirsizlik

v Belirli kesime hitap etmesi

v Haciz serhi bulunmasi

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Gayrimenkuliin degerlemesi sirasinda “Emsal Karsilagtirma Yaklagim”, “Maliyet Yaklasimi”, “Gelir
Kapitalizasyonu Yaklasimi” ve “ Kat Karsihg! (Proje Geligtirme) Yaklasimi yéntemlerinden herhangi biri
ya da hepsi kullanilabilir.

I. Emsal Kargilastirmasi Yaklasimi

Emsal Karsilagtirmasi Yaklasimi benzer ve ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar.

Genel olarak karsilastiriimasi yapilan miilk, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
kargilasurilir. istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir.

Karaman Ciftlik Yolu Firuze (G-58) Sk. N0:20 K:2 D:2 34752 i(;erenki)'y/Ata§ehir/iSTANBUL
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II. Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi icin temel kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona kars istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki ylpranma payi,
02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan yillara gére bina asinma paylarnni
gosteren cetvel dikkate alinarak hesaplanmistir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar(tesisler)
olmak iizere iki farkh olgudan meydana geldigi kabul edilir.

lll. Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi

Bu yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve kapitalizasyon
yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarin deger tahminine ceviren gelir ve deger
tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir.
Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi
en olasi deger rakami ile orantilidir.

Kapitalizasyon orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlari, gecmiste emsal miilkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baghdir.

IV. Kat Karsilig: { Proje Gelistirme) Yaklagimi

Yatinmlarin amaci mal veya hizmetler iretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatinm, ticari karlihig dretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
beklenen kari temin etme olanag saglayacak fiyatlarla satilmasina baglidir.

Projenin girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu iriiniin yer aldigi sektdriin meveut durumu ve
gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya
hizmetlerin yer aldigi pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak
incelenebilir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir
gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda
varsayimlarda bulunulur.

Bu varsayimlarda sektériin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer projelerin
istatistiksel rakamlarindan yararlanilir. Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu
performans tahmininden projenin gerceklestirilmesi durumunda net bugilinki degerinin ne olacagi
hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatilmis olmakla birlikte detaylari uzmanda
saklidir.

Kullanilan Yéntemin Secilme Nedeni

Rapora konu tasinmazin degerinin belirlenmesinde en glvenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
yaklagimidir.  Taginmazin  yakin cevresinde kendisine emsal teskil edebilecek tasinmazlar
bulunmaktadir. Degerlemede “Emsal karsilastirma ve Maliyet yaklasimi ” yéntemleri kullanimugtir.
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EMSAL ANALIizi

SATILIK-ARSA FiYATLARI

EMSAL 1: Finans Emlak: 0532 514 49 27

Degerlemeye konu taginmazla ayni bélgede konumlu yola cepheli tarla vasifi; 6.350 m2 alan
Uzerinden 9.750.000 TL satiliktir. S6z konusu emsalin alan diizeltmesi, degerlemeye konu taginmazin
konumu, niteligi, kullanim amaci vb. durumlar géz 6niinde bulundurularak serefiye uygulanmustir.
%50 pozitif serefiye eklendiginde ve %3 pazarlik payi distildiigiinde birim m2 degeri 2.235 TL/m2
seviyelerindedir.

EMSAL 2: Remax: 0546 170 50 70

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede konumlu yola cepheli arsa vasifli 5252 m2 alan iizerinden
10.000.000 TL satiliktir. Séz konusu emsalin alan diizeltmesi, degerlemeye konu tasinmazin konumu,
niteligi, kullanim amaci vb. durumlar g6z 6niinde bulundurularak serefiye uygulanmistir. %25 pozitif
serefiye eklendiginde ve %5 pazarlk payi disiildiigiinde birim m2 degeri 2.260 TL/m2
seviyelerindedir.

EMSAL 3: Ekspress Emlak : 0 (536) 455 67 55

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede konumlu 7500 m2 alanli arsa Uzerinde yaklagik 20 yasinda
1000 m2 yapi bulunan tasinmaz 33.000.000 TL satiliktir. Yapim birim maliyeti 8.000 TL/m2 dir. Yapi
alan1 1000 m2 x 8.000 TL/m2 = 8.000.000 TL, Amortisman degeri %20 olarak alinmistir.

Yapi Degeri: 8.000.000 TL X 0.80 = 6.400.000 TL

Arsa degeri: 33.000.000 TL — 6.400.000 TL = 26.600.000 TL

S6z konusu emsalin Kuzey Marmara Yoluna yakinlig, bitisik parsellin benzer yapilar olmasi, arsa vasifli
olmasi ve tercih edilirligi g6z éniinde bulundurularak serefiye uygulanmistir. %30 negatif serefiye ve
%10 Pazarlik payi diisiildiigiinde birim m2 fiyat1 2.235 TL/m2 seviyelerindedir.

EMSAL 4: Erom Gayrimenkul: 0546 246 00 66

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede konumlu 25.000 m2 alanh arsa Uzerinde yaklagik 14
yasinda 740 m2 yapi bulunan taginmaz 88.000.000 TL satiliktir. Taginmazin liix yapilmis olmasi
nedeniyle yapi birim maliyeti yiiksek tutulmugtur. Yapim birim maliyeti 10.000 TL/m2 dir. Yapi alani
740 m2 x 12.000 TL/m2 = 8.840.000 TL, Amortisman degeri %0 olarak alinmustir.

Arsa degeri: 88.000.000 TL — 8.840.000 TL = 79.160.000 TL dir. S6z konusu emsalin konumu goz
oninde bulundurularak serefiye uygulanmistir. %20 negatif serefiye ve %5 Pazarlik payi
distildiginde birim m2 fiyat: 2.400 TL/m2 seviyelerindedir.

EMSALLERIN YORUMU:

Degerlemeye konu tasinmaz; Ruhsat alani 1068 m2, mevcut durumda 1390 m2 yaklasik kullanim
alanhdir. Tasinmazin bulundugu bolge tarla vasifl araziler satista oldugu gézlemlenmistir. Blgede
tzerinde yapi bulunan arsa fiyatlar ile tarla vasifli araziler arasinda fiyat farkihg bulunmakta olup,
lUzerinde yapi bulunan emsallerin yapi maliyetleri diisiirilerek arsa fiyatlarina ulasilmistir. Emsallerin
yapt birim maliyetleri giincel isgilik ve malzeme kalitesine gére degiskenlik gostermektedir.

Emsal alanlan biiyiik séylenmektedir. Bu durum degerlemede dikkate alinmigtir. Yukaridaki
emsallerinin ortalamasi yaklasik 2.285-TL/m2 seviyelerindedir.

Karaman Ciftlik Yolu Firuze (G-58) Sk. N0:20 K:2 D:2 34752 Icerenkdy/Atasehir/ISTANBUL
Tel / Fax :+90 216 44520 78 / 0541 698 46 49 www.dortadd.com e-mail: info@dortadd.com
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GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI VE SONUG

Yukarida belirtilen husus éncelikli ofarak dikkate alinarak; rapor iceriginde dzellikleri belirtilen
tasinmazin; yerinde yapilan incelemesinde konumuna, kullanim alan biyiikligiine, insai kalitesine,
mimari 6zelliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore giinimiiz ekonomik kosullari
itibariyle rapor tanzim edilmis olup, degerlemede Emsal Karsilagtirma ve Maliyet Yaklasimi
yontemleri kullanilarak tasinmazin degerine ulagilmistir.

.
MALIYET TABLOSU
h 2022 vix <
o - ARSA NET AasnvaiajM S YAPI — imﬁs;: ARSASI DAHIL
IL/iLCE/MARALLE ADA |PARSEL NITELIGI ALANI DEGERI VE GRUSU YAKLASIK oedeaimy TOPLANE YASAL
{m2} (TUm2) BiRIM DEGERI ? DEGERI (T
YiIPRANMA
TU/m2)
ISTANBUL/SILIVRI/YENT | 6267 | & ARSA 2021380 2.285,00 45.188.533,00 ¢ 46,188.533,00)
KONUT 250,00 SA 15.000 10,00% 3.375.000,00
BEKCI £VI-KALORIFER DAIRESI-GARAJ 356,00 2a 12.000 10,00% 3.834.800,00]
AHIR -DEPQ 462,00 44 12.000 10,00% 4.888.600,00]
CEVRE DUZENLEMESI( Peyzaj, Sera, yaxlasik 10
D3alm Cim saha, Yaidags 300 fidan, prefabrider,
sulsma alt yapisivb.) 10.000.000,60
UYGUNLASTIRMA 1.072,00
= YASAL DURUM DEGERI 1065,00 63.393.003,00
2022 i "
o . ARSA NET ARSA'BiR}M A VAP R 'x%m’f ARSAS! DAHIL
IL/ILCE/MAHALLE ADA | PARSEL NITELIGI ALANI DEGERI VEGrusy | YAKLASIK DEdeRiy i MEVCUT
{m2) (TL/m2) BiRIM DEGERI et DEGERI (TL)
{Ti/m2)
ISTANBUL/SILIVRIZYENT | 6267 6 ARSA 20.213,80{ 2.285,00 £6.188.533.00% 46.188.533.00
KONUT {2-5-6 NOLU YAPILAR} 750,00 SA 15:000 10,00% 10.125.000,00
BEKCT EVI-SUIT ODALAR{11X}- DEPO-GARAL- BAR
ALANS V8. {1-2-3-7-8 NOLU YAPILAR) §40,00 4A 12.000 10,00% 6.912.000,00
CEVRE DUZENLEMESIH Peyzal, Sera, yaldasik 10
Daam Cim saha, Yaklagik 30C fidan, prefabrikier
sulama alt yapisi vo.) 10.000.000,00
UYGUNLASTIRMA -533,00
= MEVCUT DURUM DEGERI 1.390,00 73.225.000,00,

Yapi Degeri= 1, 2, 3, 7 ve 8 nolu yapilar icin yapi birim maliyeti 12.000 TL/m2 olarak alinmistir.

4,5 ve 6 nolu taginmazlar yapi birim maliyeti 15.000 TL/m2 olarak alinmistur.

Tasinmazlarin tasiyicr sistemi dahil yenilenmis olmasi nedeniyle amortisman orami %10 olarak
alinmgtir.

Projesine ve ruhsatina gére toplam 1068 m2’dir.
Mevcut durumda;

1,2, 3,7 ve 8 nolu yapilarin toplam alani 640 m2 dir.
4,5 ve 6 nolu yapilarin toplam alani 750 m2 dir.

Buna gore;
Arsa Degeri + Yapi degeri+ Cevre Diizenlemesi

Yasal Durum Degeri: 46.188.533 TL + 12.209.400 TL+10.000.000 TL = ~68.400.000 TL
(Altmigsekizmilyondértyiizbin TiirkLirasi)

Yasal Durum Degeri: 46.188.533 TL + 17.037.000 TL +10.000.000 TL = ~73.225.000 TL
(Yetmisiigmilyonikiyiizyirmibesbin TiirkLirasi)

Karaman Ciftlik Yolu Firuze (G-58) Sk. No:20 K:2 D:2 34752 i(;erenkéy/Ata§ehir/iSTANBUL
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Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadig kabuliine dayalidir.

Bu rapor, degerlemeye konu “ BODRUMU OLAN BET ONARMEDUBLEKS MESKEN VE
BETONARME TEK KATLI ARDIYE VE BET ONARME TEK KATLI BEKCI EVi VE 3 ADET BET! ONARME TEK

KATLI MUSTEMILAT VE TARLASI” vasifl taginmazin giincel satis degerinin tespit edilmesi talebiyle
diizenlenmistir.

** Taginmaz belirli bir alici kitlesine hitap etmekte olup, satisa ¢ikarilmasi durumunda pazarlama
slrecinin uzun olacagi kanaatindeyiz. Taginmaz Uzerinde haciz serhi ve ipotek bulunmakta olup,
takyidatlar dikkate alinmadan degerleme yapilmistir.

isbu rapor SPK ve BDDK mevzuati kapsaminda islemlerde kullanilamaz.

Isbu 2022-GZEL-0052 sayili rapor HOROZ LOJISTIK KARGO HiZMETLERi VE TICARET ANONiM
SIRKETi’nin talebi iizerine ve tek orijinal olarak 33 sayfa diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari
halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
Bilgilerinize sunulur.

(Rapor tarihi: 28.12.2022)

4A DANISMANLIK VE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Sorumlu Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam

28K

GAYRIMENKET DEGERLEN

SPK Lisans No:401608 /m No: 401851

Karaman Ciftlik Yolu Firuze (G-58) Sk. No:20 K:2 D:2 34752 igerenkéy/Atasehir/iSTANBUL
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° Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

o Degerlemede %10 yanilma pay! mevcuttur.

° Fiyatlara KDV dahil edilmemistir.

e Isbu raporun, firmamizin yazili onayr olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen veya kismen

yayimlanmasi, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarmimn ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

EKLER:

- TAKBIS kayitlan

- Mimari projesi ve ekleri

- Taginmazlarin fotograflan

- Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansi belgeleri

-4A Damsmanlik ve Gayrimenkul Degerleme A.S. 'nin SPK ve BDDK Lisans belgeleri

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMACLIDIR. Tarifi: 27-12-2022-16:43
Kayd: Olusturan: ZEKI DAGTARLA
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
182222933994 20221227-1360-F04061 93399
TAPU KAYIT BiLGISi
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 6267/6
Taginmaz Kimlik No: 115681795 AT Yiizdlgim(m?2): 20213.80
iilige: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz B&lim Nitelik:
Kurum Adr. Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr. YENI MAHALLE M YuzOlgtmd:
Mevkii: Oriaburun Bagimsiz Botim Net
CiSayfan 2172026 -
Cilt/Sayfa No: =
o Dyf : AT Blok/Kat/Girig/BBNo:
SN R ' Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Bodrumu Ofan Betonarme Dubleks
Mesken Ve Betonarme Tek Katii
Ardiye Ve Betonarme Tek Katl Bekgi
Evi Ve 3 Adet Betonarme Tek Katl
Mistemilat Ve Tarasi

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/8/1 Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevimiye Sebebi-

Karaman Ciftlik Yolu Firuze (G-58) Sk. N0:20 K:2 D:2 34752 igerenkéy/Ata§ehir/iSTANBUL

Tel /Fax :+90 2164452078 / 0541 698 46 49 www.dortadd.com e-mail: info@dortadd.com
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4A DANISMANLIX ye

Tarifr-
Yevmiye
Beyan 8217 SAHIFE BU SAHIFENIN MUSTEREK METHALIDIR 28.12.1992 v- Silivri
11074( Sablon: Ortak yerlerin belirtilmesi) 2.Bolge(Kapatildi)
-28-12-1992 00:00
-11074
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EiBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye
Yevmiye
594850993 (SN:7970453) HOROZ LOJISTIK = 171 20213.80 | 20213.80 34028Y.
KARGO HiZMETLERi VE TICARET Kadastro
ANONIM SIRKETI vV Kanunun £k 1.
Maddesi
Geregi Koy/
Mahalle/
Mevki/Ada/
Parsel
Bilgilerinin
Dizeltilmesi
islemi
08-07-2021
22795
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B7i Acikiama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh Kamu Haczi: Kegidren Belediye HOROZ Silivri - 24-03-2022
2/4
Bagkanhi nin 24/03/2022 tarih 37875 LOJISTIK 14:32-12836
sayill Haciz Yazist sayili yazilan ile. Borg: _KARGO
4 TL {(Alacakh : Kegidren Belediye HIZN_IETLERI
Bagkanh{i ) VE TICARET
ANONiM
SIRKETi VKN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILER]
Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
{SN:38) YAPI VE KRED| BANKAS! AS. Hayir 17000000.00 TL  yilhk %70 170 FBK. Silivri - 28-05-2021 13:22 - 17101
VKN:9370020892
Ipotegin Konuldugu Hisse Bligisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Silivri - YENI MAHALLE M - (Aktif) 11 {SN:7970453) HOROZ LOJISTIK 17000000.00  Silivri - 28-05-2021
- 6267 Ada - 6 Parsel KARGO HIZMETLERI VE TICARET TL 13:22-17101
ANONIM SIRKET] v
Karaman Ciftlik Yolu Firuze (G-58) Sk. N0:20 K:2 D:2 34752 i(;erenkéy/Atagehir/iSTANBUL
Tel / Fax
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4A DANISEFRN UK Ve
ERLEME A.S
iruze Sk. No:20
Atasehir - [STANBUL

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uygulama NI Daire Baskanhf

Sawi t43890421-107.01.01[140-108]-1 1348 0570572014
Konu : Degerleme Yetkisi

4A DANISMANLIK VE GAYRIMENKUL DEGERLEME A S,

Bankacihik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 30.04.2014 tarih ve 5828 sayih Karan
e Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuniluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri
Hakiunda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul
projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarm degerlemesi™ hizmeti verme vetkisi verilmesi uygun

goriilmilgtilr,

Kurulca yetkilendirilen degierleme kuruluglar, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan usul ve esaslara
gore yiirlitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yokimlithikleri yerine fctirmck zorundadir, By
yikimlglikler arasinda Yénetmeligin 22 inci maddesinde Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin
hitkéimler yer almakta olup, bu yikimitliklerin siiresi icerisinde ve eksiksiz olarak yerine getirilmesi,
mevzuata aykiniliga sebebiyet verilmemesi bakimindan Onem arz etmektedir. 541 | savil Bankaciitk
Kanununun 96 nei maddesi uyannca da, ekic arafiniza gonderilen bildirim formunun Aralk ve Haziran
dOnemleri olmak Gzere yilda 2 defa ilgili d8nem sonunu takip eden 15 gin igerisinde Kurumumuza
ginderitmesi gerckmektedir,

Kurulun 07.04.201 | tarih ve 4151 sayth Karan ile “Yonetmelik uyannca yetkilendirilmig degerleme
kuruluglanimn s8zlesmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu hazirfaturacaklan ve Sermaye Piyasas
Koruly Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi Lisans: bulunmayan Kisilerin, Yonetmeligin 3 tincli maddesinin
(1) bendinde belirtilen degerleme faalivets il istigal eden personel taniminda ver alan nitelikleri tagimalar;
gerektigi, bu durumu tevsik edecek belgelerin doktimante cdilmesinin ilgili sirketlerin sorumivlugunda
oldugu, Yénetmeligin 5 ve 6 not maddelerinde Sngdrilen hiikimlerin bahse konu kisiler igin de
uygulanacagi ve dolaysstyla bu kisilerin anilan maddelor karsisindaki durumlasimin da yine ilgili sirketler
tzrafindan takip edilmesi gerektigi, bu kisiler nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddetere aykin
durumlar ile karyilasttmas: halinde tegili sirketler hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah
fikrasinin (2} bendinin uy gulanmas: yoluna gidilecegi konusunda Yénetmelik uvannea vetkilendirilmis
degerieme girketierine duyuru yapilmasina” karar verilmistir. Bu gergevede, Sirketinizin kadeoly personeli
olmamakia birfikie stizlesmeli olarak gayrimenkul deerleme raporu hazsrlattirlan Kigilerin Y onetmeligin 3
Gncl maddesinin (1) bendinde belirtilen nitelikleri Lagyip tagimadiBinim tespiti, bu nitelikleri tevsik edici
belgelerin temini ve saklanmas: ile bu kisilerin Yinetmetigin baimsizhga iliskin 5 ve 6 nci maddelerinde
Bagdriilen hitkiimiere uyumunun gbzetilmesi Sirketiniz sorumiulugunda olup, bu kisiler nedeniyle ortaya
¢ikabilecek mezkur maddelere aykin durumiar ile karstlasiimas: halinde Sirketiniz hakkinda Ydnetmeligin
19 uncu maddesinin (1) numarals fikrasimin (a) bendinin uygulanmas yeluna gidilmesi s8z konusu
olabilecektir.

Diger tamftan, Kurutun 10.02.2012 tarih ve 4582 sayih Karary uyarnnca,

~Gayrimenku! degerieme raporlarinn Yonetmelige uygun sekilde hazirlanmas) ( sbzlesmeli kigilerce
hazirtananlar dahil), raporiarda *Yasal Durum Deger™ne (Ekspertizi istenen yerin konumu, durumy,
kullamity maksads, buyuklugi ve cevre emsalleri giz dnine alinarak san s kabiliyeti, meveut
piyasa kosuttar: goz dnunde bulundurutarak rasdikli projesindeki duruma ve alana gore
degerlenmis degier) mutlaka yer verilmesi ve degerleme raporfarinda Yonetmeligin 14 iincii maddesinin
3 linel fikrasinda yer alan hususlann tiimine yer verilerek bahse konu hususlar: icermeyen “kisa rapor”
formatinds rapor hazirlanmamasing ve degerlemesi gergeklestirilen gayrimenkul ile s8z konusu
gayrimenkulii kargilastirmak amaciyla emsal olarak verilen gayrimenkullerin m® birim fivatlarna tiim
maportarda mutlaka yer verilmesine Gzen 20steriimesi, '
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hifin 14 Gncl maddesi uyarinca, Raporiar erleme kur::flv;nun!.x enaz yilzde

paya saiip ve yonetim kurulunca degerleme raporunu imealama yetkisi verilen ortak tarafindan

imzalanmasi, “Rapor Bilgileri” kisminda ayrica degerieme hizmeting veren personelin ad ve sovadlar ik
farinin bulunmass ve raporlann wnzals birer deneklerinin mutlaka bankaya ginderilmesi husustarinda

s
azam

Mest,

Oerpekle dinken degerieme taalivetienmn mevzuata uyuimu hustsuna azam| Gzen gosteriimest, hasrlanan
mporiann hichir basks shiinda kalmadan bagimsiz bir péiisle hitzirtanmas ve Y Siretmeligin "Bagimsizhik”
baghkis 5 inci ve "Mesieki Ozen ve Frizlik” baghikh 7 nes maddesinde hilkme bagianan husysiara Uyum
rilmesi,

konusunda hassasiyet ;

thadinsizhgs iliskin httk imlert cervevesind

iriathndan Kigilerin Y tinetmelij
lamas) veya Kirava verilmesi yit da bu iilemlere araciiik edilmesi gibj
ist N gerektigi dikkate alindiginda, 7 b nusy yiskdmitigon degerterme kurulusy
taratindan tak dilerek emlak komi syonculugu yapildigimn tespit edilmesi durumunda 587
wonlandinlmasing vénelik tedbirlenn alinmas,

il alim satin Pzt

$menin

Stzlegmeli olarak ¢alisan k igilere hazirattinlan mporlarn kapsamls bir sekilde kontrof edilmesi, eknik

naize tabs tutulmas: ve buna itigkin kontrol mekanizmalag mn olusturulmasing yonelik tedbiatenn alinmas)

gerekmekiedir

Bilgi edinilmesini ve geregin nica edenm

Ek: Bifldirim Formiu (2 2 fa)
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