bnik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

AERLEME

Telefon + 90 216 545 48 66 « 67 ePosta bllg@lotusgd.com

+ 90 216 545 9529
+ S0 216545 6591

718\Acibadem / Kadikay / IST
3 +S02163390281 www lotusgd.com

Faks

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Beylikdiizii / ISTANBUL
(is Modern — 19 Adet Bagimsiz Béliim)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS

Rapor No: 2022 / 1308

BU belge *tirin

kimlik numarali Bu belge *rekriiink

Engin Akdeniz imlik numarali
H i can Mese
Engin S = f o} e Mustafa
Akdeniz zalanmistir. me:atlr;r:]rlrt(i:tli?rak Kivanc

Kilvan

Tarih: 10/01/2023 M eS e

11:01

Tarih: 10/01/2023
00:32

BU belge Fkkkkkdkkkk
imlik numarali
stafa Kivanc
van tarafindan
ektronik olarak
mzalanmistir.

Tarih: 10/01/2023
10:39



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ICINDEKILER

i N 2710 - 3o 7.4 -3 1 S 4
2. RAPOR BILGILERI.....ccecotrsurrsersserssnrsssssssssnssssssssssssssssssnsssasssnssssssssssssssnsssnssssssssssssssasssnsssnsssnsssssnns 5
3. SIRKET BILGILERI .....ccovvsmrsnrssunmssnsmsanssssssssnssssssssnssssssssssssssssssnsssssssssssssssssassasnssssnssssnsssnssssnsssans 6
4.  MUSTERI BILGILERI ......ccoecrierranrsenssenssessssssssssnnssnssssssssssssssssssnssssssssssssssnsssnsssnssssssssssnnssnsssnsssnrns 6
5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGiN 1. MADDESININ 2. FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP

HAZIRLANMADIGI HAKKINDA AGIKLAMA ......ccoouiursersessmssssassessessssssssssnssesssssssassnssessssssssssnsnssnns 7
6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR........cccvsurersersansnns 7
7. DEGERLEME iSLEMINi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER........cceuruut 7
8. DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARLI ......ccceuriersurmsassassessesssssssassnssesssssssassnssnsssssssassassnssns 8
9.  UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR.......cccesussessersersanssnsssssersasssssssssassassssssssssssassnnsns 9
10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARL......ccvstrsersersarsanssessessasssssssssessassasssssssssnssasssssssssassasssssssssnssassnnsns 10
10.1. TAPU KAYITLARI .....cccesursursarsssssessessassssssssssssasssssssssssssssssssssssssasssssssesssssssasesssssessssasssssssssassassnnsns 10
10.2. TAPU TAKYIDATI ...ovctrierieriemssnssersessassssssessessnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssnsssssssssnssassnssssssnssnssnnns 12
10.3. TAKYIDAT AGIKLAMALARL........ccccesumenssersersasssssssssnssassssssssssssassssssssssssssssssssssssssssasssssssssnssnssnnsns 12
11. BELEDIYE INCELEMESI .......cccvectrsmsserssersssssnnssnnssessssssssssssssnsssessssssssssssssnsssnssssssssssssssnsssnsssnnsnnens 13
11.1. IMAR DURUMU.......coiirmrerssnsssssessesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssassassnssssssnssnssnnsns 13
11.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI .......covoriirimssenssenssersssssssssssssnssssssssssssssssssnsssnssssssssssssssnsssnsssnssnnens 15
11.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, RISKLI YAPI TESPITI, PLAN ........cccvvverrinens 16
IPTALLERI V.B. KONULAR ......ccctsrstrsersssssssssasssmssssesssssssssnssssssssesssssssssassssssssssssssssssasssnsssnsssssssnssnnssnns 16
11.4. YAPI DENETIM FIRMASI .......cccctrremrsersserssnssnnssnsssersssssssssssssnssssssssssssssssssasssnssssssssssssssssssnsssnsssnsns 16
11.5. SON UC YIL iCERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLANAN DEGISIM.....cccveerrerssersannes 16
12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU......ccocurerramsnssersessasssssssssessasssssssssssssssnssssssssssssnsssssssssnssassnsssns 18
12.1. KONUM VE GEVRE BILGILERI ......ccoccvierinrsenssensserssessssssssssnsssessssssssssssssnsssnssssssssssssssnsssnsssnsssnsas 18
12.2. BOLGE ANALIZI.........coioeiierinrsirsscrsesssssssssnnssnsssessssssssssssssnsssmsssnssssssssssasssnsssnssssssssssnnssnsssnsssnsas 21
12.2. 1. ISTANBUL ILI: ...coiiiicriirinrsenssessesssssssnssnssses s e s s e ssssssnsssnsssnsssnsssssssssnsssnsssnsssssssssssnsnsssnssnnens 21
12.2.2.BEYLIKDUZU ILGESI: ......ccccviirremneriersnsssnnssesssessssssssssssssnsssessssssssssssssnsssnssssssssssssssnsssnsssnssnnnss 24
12.3. DUNYA EKONOMISINE GENEL BAKIS ......cccccvrumssersersssssssssasssessssssssssssssssssassssssssssssssssssnsssnsssnsss 26
12.4. TURKIYE'NIN MAKROEKONOMIK GORUNUMU.......coccerremrremrerserssersssssnnssnsssessssssssssnsssnsssnsssnnas 28
12.5. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi, MEVCUT........... 32
TRENDLER VE DAYANAK VERILER ....cocouisursersersassssssssssssesssssssssssssssassssssssssssnssnsssssssssnssnssnssssssnssnssnssans 32
12.5.1. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER .............. 36
13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI .......ccccceioerimrrernerssesssessnnssnnssesssessssssssssssssnssssssssssssssssssnsssnsssneas 36
14, AGIKLAMALAR.....ccouvstrsersersassssssessesssssssssssssssnsssssssssesssssssssssssssnssasssssssssnssassssssssnssassasssnssnssnssansas 37
15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI........cccovimnremnsersersssssssssnsssesssessssssssssnsssnssssssssssssssssssnsssnssnnnes 38

ot

LOTqu i f GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKEIGTAS 2




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

16. DEGERLENDIRME ......ccceeurstrsussesassessessessssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssnsssssssssssssnsnssssssssssassnsses 38
17. DEGERLEME YAKLASIMLARL.......cceeursursrsassersersssssssssassessssssssssassesssssssassnssnsssssssassnssnsssssssassnssnssns 39
17.1. PAZAR YAKLASIMI ......coocurrerrersnnssessessssssssssssssssssssassasssssssssssssssssssssssnssssssssssssnssssssssssssassnssnes 39
17.2. MALIYET YAKLASIMI ......coociirimiessersessssssssssssasssssssssssssssasssssssesssssssassssssssssssnsssssssssnssassnnsnes 40
17.3. GELIR YAKLASIMI ......cccocireriersnnsssssessnsssssssssssssssnsassesssssssnsssssssssssssssnssssssssssssnsssssssssnssassansnns 42
18. FIYATLANDIRMA........cceeurrurssnssessnsssssssssssssssnsssssssssssssssssassssssssssssssssssssnssasssssssssnssanssssssssnssassnnsns 43
19. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESI .....ccccovrersursmsamsassersesssssssnssesssssssassnssesssssssassnssnsans 46
19.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU

AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI.......ccceeumsunrssnsssnsssansssnssssnsnns 46
19.2. KiRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER......cccvsurumsarsersessnsassassessessssassnssessessnsassnssnnans 47
19.3. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZi.........cccvrernrrernes 47
19.4. GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI GORUS........cccvrerrrerranns 47

19.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE IPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN
DEGERINI DOGRUDAN ETKILEYECEK NiITELIKTE HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABI OLUP

OLMADIGI HAKKINDA BILGI....ccceieriurmrarsersersnssssssssssessssssssssnssesssssssassnssesssssssassnssnssssassassnssnsanns 48
19.6. BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ....covotrsersersssssssssssesssssssssssssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassnsssssssssassassnnes 48
19.7. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN VERILMEDIKLERININ
GEREKGELERI.......cccttietriseriessssnsssssssssssssnssssssssnssssssssnssssnssssnsssas sasnssssssssnssssnssssnsssnnsssnsssnnsssnnnsnns 48
19.8. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI........ccoccvverrerrersnssnnsersensannns 48
19.9. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL
PAY ORANLARL.......cocursersarsssssessessasssssssssesssssssssssssssnssnssssssssssssassasssssssssnssnsssssssssnssnsssssssssnssnssassans 48

19.10. YASAL GEREKLERIN YERINDE GETiRiLiP GETiRILMEDiGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
Lo IV 1Y 0 () 48

19.11. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES YIL GECMESINE
RAGMEN UZERINDE PROJE GELiSTIRMESINE YONELiK HERHANGI BiR TASARRUFTA
BULUNUP BULUNULMADIGINA DAIR BILGI.....cceocvrersersmransersersssssssssnssessessssssssssnsssssssssssssnssnnss 49

19.12. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELIGiINiN, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NiTELIGININ BiRBIRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS ILE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI GERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA

o) - LI 49
20.  SONUG .....criurrsersserssersssssssssassssrsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssasssnssssssssssssssasssnsssnsss 50

LOTl.Jq ol f GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKEIGTAS, 3




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Yakuplu Mahallesi, Gocmen Sokak, Is Modern Sitesi, No: 1
Beylikdiizii / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1814 - 2022/082 no ile

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023

DEGERLENEN } -
v 19 adet bagimsiz bélim

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam Mulkiyet (167 ve 177 Nolu Hisseli Mlkiyet)

TAPU BILGILERI OzZETI

Istanbul ili, Beylikdiizi ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 6 ada, 24
parselde yer alan Arsa (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

Bkz. “Imar Durumu”

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 19 adet badimsiz
bélimin Servet GYO A.S.'ne ait hisselerin pazar degerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” icerecek
sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

ISTANBUL iLi, BEYLIKDUZU ILCESiI, YAKUPLU MAHALLESI’'NDE
YER ALAN 6 ADA, 24 NOLU PARSELDE KONUMLU 19 ADET
BAGIMSIZ BOLUMUN SERVET GYO A.S.'NE AIT HISSELERIN (167
VE 177 NOLU B.B.LER HISSELiDiR) TOPLAM PAZAR DEGERI

450.254.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

ENGIN AKDENiz

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTUS o
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Yakuplu Mahallesi, Gocmen Sokak, Is Modern Sitesi, No
Beylikdiizii / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1814 - 2022/082 no ile

MUSTERI NO

1814

RAPOR NO

2022/1308

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 19 adet bagimsiz
bé6limin Servet GYO A.S.'ne ait hisselerin Pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd icin ve
“Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme raporu
hazirlanmamistir.

LOTUS o
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE P1IYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SICIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKi SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Dikilitag Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36, 34349
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO

(212) 310 53 34

KURULUS (TESCIL) TARIHI

18.05.20099

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

52.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%21,69

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinir gizilen faaliyetler cergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

LOTUS o
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

-Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoyliinde yer alan gayrimenkuliin Tlrk Lirasi cinsinden Pazar dederinin tespitine
yobnelik olarak hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gizerine adresi belirtilen gayrimenkullin Pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar degeri:

Bir mdlkan, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gergeklestirecekleri alim
satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul

edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar Gzerinden gerceklestirilmektedir.

f.,/z
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir. TUmu
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin giincel veya gelecege
dontk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya Onceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir
olayin olusmasina bagl degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclarn etkilemesinden 6tirid sorumluluk tasimaz.

Mulkin takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlarn igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gbzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tar

muhendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

m/z
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlan

MALIK - HISSE Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi - 1/1
ILI- iLCESI istanbul - Beylikdiizi

MAHALLESI Yakuplu

ADA NO 6

PARSEL NO 24

NiITELIGI Arsa (*)

ARSA ALANI 26.120,62 m2

YEVMIYE NO 21955

TAPU TARIHI 14.08.2020

(*) Kat irtifaki kurulmus olup kat miilkiyetine gecis tamamlanmamustir.

S| BE KAT BAGm%'EZL%?LUM c,\il'aT SAeC | ARsA PAY /PAYDA MALIK - HISSE EKLENTI Aﬁiﬁgﬁr'
m
1 1 . Bodrum Dukkan 46100 7274 | /| 400000 1 C Nolu Depo 475
2 2 . Bodrum Dikkan 46101 7332 | /| 400000 2-C Nolu Depo 478,79
3 3 . Bodrum Diikkan 46102 4715 | /| 400000 3-C Nolu Depo 307,9
4 4 . Bodrum Diikkan 467 | 46103 | 4986 |/| 4ooooo | Servet Gay”me“k”'ﬁt'”m Ortakigr A-$S- - | 4_¢ Nolu Depo 325,59
5 6 . Bodrum Diikkan 46105 4525 | /| 400000 6 C Nolu Depo 295,49
6 7 . Bodrum Diikkan 46106 4531 | /| 400000 7-C Nolu Depo 295,88
7 9 . Bodrum Dikkan 46108 5388 |/ | 400000 9-C Nolu Depo 351,84
o SERVET
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8 13 | 4. Bodrum Diikkan 46112 | 3554 400000 13-C Nolu Depo | 232,08

9 14 | 4. Bodrum Diikkan 46113 | 4428 400000 14-C Nolu Depo | 289,16

10 35 | 3.Bodrum Diikkan 46134 | 3226 400000 35-C NoluDepo | 210,66

11 36 | 3.Bodrum Diikkan 46135 | 1987 400000 36-C Nolu Depo 129,75

12 37 | 3.Bodrum Diikkan 46136 | 1049 400000 37-C Nolu Depo 68,5

13 155 2. Cati Piyesli Diikkan 46254 | 2263 400000 147,78

14 160 2. Cati Piyesli Diikkan 46259 | 4016 400000 262,25

15 167 2. Cati Piyesli Diikkan 46226 | 4626 400000 | Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. - 302,08
1135/4626

16 168 2. Cati Piyesli Dikkan 468 46267 1896 400000 Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. - Exlenti Yok 123,81

11

17 171 2. Cati Piyesli Diikkan 46270 | 1404 400000 91,68

18 177 2. Cati Piyesli Diikkan 46276 | 4812 400000 | Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$. - 314,23
107/4812

19 182 2. Cati Piyesli Diikkan 46281 | 2614 400000 | Servet Gay”me”k“'ﬁt'”m Ortaklig A-$. - 170,7
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10.2. Tapu Takyidati

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirflama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirnm ortakligi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gérts,

Web Tapu Sisteminden alinan 28.11.2022 tarihli takyidat belgesinden hareketle rapora konu

tasinmazlar Gzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesinde:
- Yonetim Plani 21/02/2020 (14.08.2020 tarih ve 21955 yevmiye) (Tum tasinmazlar

Uzerinde mugsterek)

Serhler Hanesinde:
- 1 TL bedel karsilifinda kira s6zlesmesi vardir. ( TEDAS LEHINE 99 YILLIGINA 1 TL
BEDELLE KIRA SERHI ) (28.07.2022 tarih, 30092 yevmiye) (TUm tasinmazlar lizerinde

musterek)
3,4,6,7,8,9, 13, 14, 35, 36, 37, Nolu Bagimsiz Boliim Uzerinde;

- Tamaminda/........ hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (09.10.2018 tarih, 22468
yevmiye)

Rehin Hanesinde:
3,4,6,7,9,13, 14, 35, 36, 37, 167 Nolu Bagimsiz Béliim Uzerinde;
- 09.08.2017 tarih ve 17968 yevmiye kayitl “Karaca Zliccaciye Ticaret ve Sanayi Anonim
Sirketi lehine 1. dereceden, F.B.K. slireyle ve faizsiz 10.000,-TL"” takyidat kaydi

bulunmaktadir.

10.3. Takyidat Agiklamalari

Yoénetim plani yasal bir zorunluluk olup tasinmazlarin alim-satimina engel dedildir. Kira serhi
TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde
Ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

(SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin (Tebli§)
22- 1-¢ maddesinde "Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya
kat karsiligi arsa satisi s6zlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar (zerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere (st hakki tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler.”
denilmekte olup, Servet GYO A.S.'nin arsa sahipleri ile imzaladigi 18.11.2016 tarihli Dizenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsihgi Insaat Sézlesmesi tebligde yapilan tanima

uygunluk arz etmektedir. /
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Tebligin 30-1 maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortaklia, bedelsiz veya diistik bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller (izerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkdindur.” denilmektedir.

GYO tebliginin 22. Maddesi (c) bendine gére GYO portfoyline ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve o6nemli Olglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller dahil edilebilmektedir. Bu hususta tebligin 30.
maddesi hakimleri sakhdir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin (zerinde tasinmazin devredilebilirligini etkileyecek
sekilde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serh bulunmamaktadir.

Dederlemeye konu diger tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféylinde “Projeler”

baslidi altinda yer almasinda sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Beylikdiizii Belediyesi imar Midirligi’nde yapilan temas ve incelemelerde, tasinmazlarin yer
aldigi parsel, 1/1000 6lcekli 16.02.2004 tarihli Yakuplu Genel Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda Sanayi + Hizmet + Depolama Alaninda Max Taks: 0.50, Max Kaks: 2.00 ve Max H: 4
Kat (15.50m) yapilasma sartlarina sahiptir.
Plan Notlar:
S3+T+D ile gosterilen Sanayi Alanlarinda;
Bu alanda Max. TAKS=0.50, Max. KAKS= 2.00, Max. h=4 kat (15.50 m.), 6n bahge mesafesi min. 8.50 m.,
min. Parsel alani 1000 m2'dir.
¢ Bolgenin otopark sorunu her imar adasi iginde otopark yénetmeligine gére gozilecektir.
e Bolgenin dere yatadi olmasi nedeniyle subasman kotu yol kirmizi kotundan max. 1.50 m yukarida
olusacaktir. Ayrica bu kot farki h:15.50 bina yliksekligine dahil degildir.
e Yanici, parlayici, patlayici sanayi, depolama ve ticaret tirleri yer alamaz.
e imar adasi 6lceginde enerji kapasitesi hesabi yapilarak giicii ve alani belirlenen trafo yerleri irtifak hakkiyla
cozllecektir.
e Gayri sthhi miesseseler yonetmeliginin, ikinci sinif gayri sihhi miiesseselerinde belirlenen sanayi tlrlerinden
sira maddeleri belirtilenler yer alacaktir:
e 5-50 hp arasinda motor glici kullanan her nev'i elektromekanik, elektromanyetik ve madeni esya imal,
isletme ve tamir atélyeleri,
e Harf dékimu yapmayan ve 5-50 hp glciinde motor glici kullanan matbaacilar ve baski yerleri,

V4
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e Plastik, plasiglas, poliester vb... Maddelerden esya, oyuncak, reklam levhalar vb... Yapan yerler (bknz.
Tam elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi plastik trtnleri imalati (sf. 98) oyun ve
oyuncak imalati (sf. 130)

e Tarak imalathaneleri [ bknz. “tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi” baska
yerde siniflandirilmamis diger imalatlar (sf. 130)]

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

e Dizel jeneratérler [bknz."tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi” baska
yerlerde siniflandirimamis elektrikli makine ve cihazlarin imalati/ elektrik motoru, jenerator,
transformatorlerin imalati (sf. 116)]

e Kuru temizleme yerleri [bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi” diger
hizmet faaliyetleri / tekstil ve kiirk Grtnlerinin yikanmasi ve (kuru) temizlenmesi (sf.171)]

¢ Isitici minder imalathaneleri [bknz."tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi”
baska yerlerde siniflandiriimamis ev aletleri imalati (sf. 115)]

o Liters, idrafil ve pamuk Uretim yerleri (bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi
siniflamasi”)

e 5-50 hp motor glici kullanan dokuma konfeksiyon atélyeleri [bknz .“tim elektronik faaliyetlerin uluslar
arasl standart sanayi siniflamasi” tekstil Grinleri imalati / tekstil elyafinin hazirlanmasi ve iplik haline
getirilmesi, tekstil dokumaciligi (sf. 82) - giyim esyasi imalati, kirkin igslenmesi ve boyanmasi (sf. 86 - 87)
¢ Soguk hava depolari [bknz .“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi” depolama
ve ambarcilik faaliyetleri (sf. 145)]

¢ Ciklet fabrikalari [bknz."tiim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi” kakao, gikolata
ve sekerleme imalati (sf. 80)]

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

e 5-50 hp motor gicu kullanan ve islenmis deriden esya imal eden yerler [bknz."tim elektronik faaliyetlerin
uluslar arasi standart sanayi siniflamasi” derinin tabakalanmasi ve islenmesi/bavul, el cantasi ve benzeri ile
saracgllik ve kosum takimi imalati (sf.87)]

e Nakliyat, ticaret, komisyon, ithalat ve ihracat isleriyle ilgili depolar [bknz.“tim elektronik faaliyetlerin
uluslar arasi standart sanayi siniflamasi”depolama ve ambarcilik faaliyetleri (sf. 145)] 82. Digme, fermuar,
semsiye vb... Imal yerleri [bknz.“tiim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi” baska

yerde siniflandiriimis diger imalatlar (sf. 130)]

i
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imar Plan Goriintiisii

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Beylikdlzl Belediyesi ve Webtapu Sisteminde 12.11.2018 tarih ile onayll mimari projesi
incelenmistir. Yapi, projesine gbére ve mevcutta 4 bodrum + zemin + 2 normal + gati kattan ibaret
olup toplam 121.591,25 m2 insaat alanina sahiptir. Yapi 184 adet bagimsiz bélimden olusmakta
olup degerleme konu 19 adet bagimsiz bélimdur.

Beylikdiizii Belediyesi Imar Midirligi'niin Dagitim Yerleri'ne yazmis oldugu yazida
23.11.2018 tarih, 12538 sayili noter ihbarnamesi ile santiye sefinin gérevinden ayrildigi, yeni bir
santiye sefi atanana kadar insai faaliyetlerin durduruldugu belirtilmistir. 18.12.2018 tarihinde yeni
santiye sefi goreve baslamis olup bu dedisiklige istinaden 26.12.2018 tarih, 10/3 sayili isim
degisikligi ruhsati tanzim edilmistir.

Beylikdiizi Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemede tasinmazlar icin tanzim

edilmis olan yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri asadida tablo halinde belirtilmistir.
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YAPI RUHSATLARI
" VERILIS TOPLAM TOPLAM KULLANIM
TARIHI SAYISI NEDENI | B-B-SAYISL | 4y AN (m?) | KAT sAvis AMACI
30.06.2017 10/23 Yeni Yapi 151 121.591,25 7 Oflse"r? Is
Isim Ofis ve Is
09.11.2017 19/4 Degisikligi 151 121.591,25 7 Yeut
[sim Ofis ve Is
26.12.2018 10/3 Degisikii 151 121.591,25 7 Yout
31.12.2018 10/13-1 Tadilat 184 121.591,25 7 Oflse"r? Is
YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
- VERILIS TOPLAM TOPLAM | KULLANIM
TARIHI SAYISI NEDENI | B-B-SAYISL | 4y AN (m?) | KAT sAvis AMACI
12.03.2021 3/15 Tadilat 87 76.054,60 7 Oﬁse"r? Is
25.04.2022 5/14 Tadilat 184 121.591,25 7 Oﬁse"r? Is

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede herhangi bir encimen karar, mahkeme karari v.b. duruma

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili

olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin yapi denetimi Beyazit Yapi Denetim Limited Sirketi

tarafindan yapilmistir.
Adres: Mecidiyekdy Mah. Mevliitcavus Sok. No: 4/3 Sisli/Istanbul

11.5. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil igcinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu 167 nolu tasinmazin 1135/4626 hissesi, 177 nolu tasinmazin 107/4812 hissesi
ve dider tiUm tasinmazlar tamami 14.08.2020 tarihinde kat irtifak tesisi isleminden Servet
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir. Bu tarihten sonra herhangi bir alim-

satim islemi bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki dedisim yasanmamistir.

A
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11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

Beylikdiizii Belediyesi imar Mudirligii’nde yapilan temas ve incelemelerde, tasinmazlarin yer
aldi§i parsel, 1/1000 6lcekli 16.02.2004 tarihli Yakuplu Genel Revizyon Uygulama Imar Plani
kapsaminda Sanayi + Hizmet + Depolama Alaninda Max Taks: 0.50, Max Kaks: 2.00 ve Max H: 4
Kat (15.50m) yapilasma sartlarina sahiptir.

Kamulastirma ile ilgili herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlara ait 10.03.2021 tarihinde dizenlenmis 10.03.2031 tarihine kadar
gecerli Y2434993FCBCA numarali C sinifi enerji verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil Imar

Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Ve =

Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar i¢cin 31.12.2018 tarih 10/13-1 sayil tadilat yapi ruhsati ve 25.04.2022 tarih

5/14 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

11.5.6. Proje Bilgileri

Degderleme konusu tasinmazlar Istanbul Ili, Beylikdiizii Ilgesi, Yakuplu Mahallesi, G6¢men
Sokak, 6 Ada, 24 parsel lizerinde yer alan Is Modern binasi mimari kat irtifak projesine gére 184
adet bagimsiz b6élim ve ortak mahallerden olusmaktadir. Dedgerleme 19 adet bagimsiz bolim igin
yapilmistir.

Dederleme konusu is Modern Projesi 6 ada 24 parsel (izerinde insa edilmekte olup yapi
ruhsati ve eki olan mimari projesine gére 121.591,25 m2 insaat alanina sahiptir. Parsel Gzerindeki
yap! 4 bodrum + zemin + 2 normal kat + cati katindan ibaret olup 184 adet bagimsiz bolim
icermektedir.

Projede isyeri alani 86.380 m2, ortak alan 35.211,25 m?2, toplam ingaat alani 121.591,25
m?2'dir.

Projesine gére 4. bodrum katinda 14 adet dikkan, 3. bodrum katinda 35 adet dikkan, 2.
bodrum katinda 31 adet dikkan, 1. bodrum katinda 27 adet dikkan, zemin katinda 23 adet
dikkan, 1. normal katinda 22 adet dikkan, 2. normal katinda 24 adet dikkan ve 8 adet gati
piyesli dikkan bulunmaktadir. Projede toplam dikkan Unitesi sayisi 184’tir. Her bir katin insaat
alani asagida verilmistir.

A
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Kat Insaat Alani (m2)
4. Bodrum 21.663,30
3. Bodrum 15.478,77
2. Bodrum 15.675,17
1. Bodrum 15.356,12
Zemin 15.516,72
1. Normal 15.516,72
2. Normal 15.516,72
Cat 6.867,73
Toplam 121.591,25

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Istanbul Ili, Beylikdiizii Ilcesi, Yakuplu Mahallesi,

Gocmen Sokak Uzerinde yer alan 26.120,62 m2 alana sahip 6 ada 24 parselde Is Modern

projesi kapsaminda 19 adet bagimsiz bolumdadr.

Tasinmazlar Beysan Sanayi Sitesi'nde yer almakta olup yakin c¢evresinde is merkezi

nitelikli binalar, Torium AVM, Otoport, Carrefour AVM bulunmaktadir.

Projeye giris, Beysan Sanayi Sitesi kapisindan saglanmaktadir. Yakin cevresinde Uretim

tesisleri mevcuttur. Tasinmazin karsi tarafinda Matbaacilar Sitesi yer almaktadir. Bdlgenin

yakin civarinda konut ve ticari gelisim mevcuttur. Toplu tasima agisindan gelisim iyidir.

Dederleme konusu tasinmaza ulasmak igin toplu tasima araglar kullanildiinda Haramidere

Sanayi Duradinda inilip, Sanayi Caddesi Uzerinden ilerlenerek tasinmazin bulundugu Fuar

Caddesi’ne ulasilir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kdltirel acidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blyuklik acisindan dinyada
34., nlfus acisindan belediye sinirlari géz 6énine alinarak yapilan siralamaya goére Avrupa'da
birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2021 yili itibariyle niGfusu 15.840.900 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan  olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, gineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaziise bu iki kitay! birlestirir.
Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine badlar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bodazi'na

ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek ok sikintiyr da

beraberinde getirmektedir. Hava, su
ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin
yani sira, carpik kentlesme ve
denetimsizlikten kaynaklanan
gorintl ve guraltt kirligi gibi ikincil

sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.

Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,

7 & Umraniye
s 14'0  ise Anadolu  Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar,

Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

Beylikduza, Beyoglu,

BUylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gingéren,
Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglkgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri,

Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

sl SERVET
L_OTUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKEIGIAS, 21



https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27nin_illeri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Lagos
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87atalca_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/Saray,_Tekirda%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Ere%C4%9Flisi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kand%C4%B1ra
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rfez,_Kocaeli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87arp%C4%B1k_kentle%C5%9Fme
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Adalar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Arnavutk%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ata%C5%9Fehir,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avc%C4%B1lar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C4%9Fc%C4%B1lar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bah%C3%A7elievler,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bak%C4%B1rk%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fak%C5%9Fehir,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bayrampa%C5%9Fa,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Be%C5%9Fikta%C5%9F,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beykoz,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beylikd%C3%BCz%C3%BC,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beyo%C4%9Flu,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C3%A7ekmece,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87atalca,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ekmek%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Esenler,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Esenyurt,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ey%C3%BCp,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gaziosmanpa%C5%9Fa,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCng%C3%B6ren,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ka%C4%9F%C4%B1th%C3%A2ne,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kartal,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk%C3%A7ekmece,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maltepe,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Pendik,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sancaktepe,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1yer,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Silivri,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sultanbeyli,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sultangazi,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eile,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Ei%C5%9Fli,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tuzla,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cmraniye,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Csk%C3%BCdar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Zeytinburnu,_%C4%B0stanbul
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biylik bir farklilasma gérilir.
En yliksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli bliyltmesi géz 6nine alinarak
yapilmisglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blyilk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bolgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla
ve Gebze aksina dogru kaymistir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blyik sanayi merkezidir.
Turkiye'deki sanayi istihdaminin %?20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik enduUstriyel
alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi
rinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Urinleri, kauguk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik urtnler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kadit ve kagit trinleri ve alkolli ickiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer
almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiikk paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bodaz kdprulerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin biyik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyilk limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye ¢apinda birinci
siradadir. Tuarkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timune yakininin genel merkezleri
Istanbul'dadir.  Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme
sektoérl %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda

pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bUyuk sektérdar.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylrttilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizsm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yihl itibariyle turizm sektdriinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehir
ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biiyik merkezlere sahiptir. ilde havayolu
ulasiminin yapildidi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani’nin
yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢cok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha Gdkcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik
ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulagiminda en biiyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biyik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu ulkelere
Istanbul'dan  dogrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biylik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir.

Deniz yoluyla ise ilde duzenli ulasim vyalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen munferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulagim ise bliyiik bir sektérdiir. Otobuslerle ulasim saglayan IETT; sehir
hatlarn vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik hatlarinin
sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliydé hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari

taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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12.2.2. Beylikdiizii Ilcesi:

Istanbul’un batidaki ilgelerinden biridir. Glineyinde Marmara Denizi, dogusunda Avcilar,
batisinda Blylkcekmece, kuzeyinde ise Esenyurt ilgeleri vardir. Yazélgimt 36 km?2 dir.

Beylikdiizii istanbul'un gecekondu yapilasmasi ¢ok disiik olan ilgelerinden birisidir. Toplu
konut projeleri ve liks sitelere ev sahipligi yapan ilcede belediyenin yaptigi arastirmaya gore,
yasayanlarin %40'indan fazlasi Universite mezunudur.[kaynak belirtiimeli] Beylikdizi
Istanbul'un en kozmopolit ilcelerinden biridir, bu ézelligi bir Tirkiye mozayigi gibidir ve ilcede
hatin sayili sayida yabanci uyruklu da ikamet etmektedir. Beylikd(izU ilgesi kisi basina 10m?2'yi
asan yesil alanlan ile bir Avrupa kenti standartindadir. Beylikdlzl ilcesinin hemen hemen her
sokadl ve caddesinde simetrik araliklarla adacglar bulunmaktadir. Genis caddeleri, bulvarlari,
kaldinmlar ve yesil alanlar ile Beylilkdiizii Istanbul'un planli kentlesmis yeni ylzini temsil
etmektedir. Beylikdlizii daha da yesillesmeye devam etmektedir. Cumhuriyet Mahallesi ve Adnan
Kahveci Mahallesi arasinda kalan dev vadide Yesil Vadi Botanik Parki yapimi sirmektedir.
Kumkapi'da bulunan Istanbul Su Uriinleri Hali, Beylikdiizii ilgesi Giirpinar sahiline taginmistir.

Beylikdlzi'ne ulasim ilceye Metrobis hattinin uzatilmasi ile rahatlamistir. Metrobis ile
Beylikdlzi'ne 24 saat ulasim mumkindir. Beylikdlzli Zincirlikuyu arasi Metrobls ile ortalama
60 dakika surmektedir. Metrobis disinda ilgeye Taksim'den ekspres otobilsler hareket
etmektedir, 145T otoblsl Taksim'den dogrudan Cumhuriyet, Baris, Bliyliksehir mahallelerine,
145M otoblsl ise Taksim'den dogrudan Adnan Kahveci mahallesine gitmektedir. Beylikdlizi
ilcesi E-5 karayolu Uzerinde yer aldidi icin Yenibosna ve Bakirkoy kalkish Blyikgcekmece yoniine
giden tum toplu tasima araclari ile ulasim saglanabilir.

Ayrica yakin gelecekte Beylikdlzi-Bakirkdy Metrosu 22 Ekim 2013 tarihinde Wayback
Machine sitesinde arsivlendi.'nun Ulastirma Bakanligi tarafindan temelinin atilmasi
planlanmaktadir. Bu hat ayni zamanda Yenikapi - Incirli Metro hattina baglanacaktir.

Beylikdizi Atatlrk Havalimani'na 13 km uzakliktadir. Beylikdiizli'den TEM'e (Avrupa

Transit Karayolu) Hadimkoy ve Esenyurt olmak lizere 2 adet baglanti yolu vardir.

Y
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Beylikdiizii ekonomisi genel olarak sanayi ve ticarete dayalidir. Ilcede Tirkiye'nin en biiyiik
konteyner limani olan Ambarl Limani yer almaktadir. Ambarh Limani dinyada en blyik 50
konteyner limani igerisinde yer almaktadir. Ambarli Limani'nin dogusunda bulunan Yakit Dolum
Ve Dagitim Tesisleri ve Termik Santral ilce ekonomisinde 6énemli bir yer tutmaktadir. Ambarli
Limani'nin yanina West Istanbul Marina insa edilmistir. Ilcede Beylikdiizii Organize Sanayi
Boélgesi gatisi altinda Birlik Sanayi Sitesi, Bakircilar Sanayi Sitesi, Mermerciler Sanayi Sitesi ve
Beysan Sanayi sitesi ilce ekonomisinin sanayi dalini olusturur. Beylikdiizi Beykent bdlgesinde
Arcelik fabrikasi bulunmaktadir. Ilcede zirai faaliyet olarak ariciik yapilmaktadir, Girpinar
bélgesinde ise balikgilik dnemli bir gecim kaynagidir. istanbul Su Uriinleri Hali Giurpinar'dadir.
Son 5 yilda ilge ekonomisi daha ¢ok konaklama sektdriine kaymistir. 2014 Yili verilerine gore
ilcede 5000 konutluk dev bir kisa stireli ev kiralama sektoéri olusmustur. Beylikdizi glinlik kiralik
ev ilanlarina internet Uzerinde sikga rastlayabilirsiniz. Metroblis hattinin 24 saat hizmet

vermesiyle Istanbul'un her ilcesinden bu evlere cok ciddi talep olmaktadir.

Marmara
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir gérinti cizmistir. 2018 vyili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen bliyliime trendlerinin bolgesel olarak blylk dedisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gicla toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi godzlenmistir. Blyime
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya‘da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek gok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan glicll bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamigtir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Diinya’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli dlslsler yasamis olup Basta FED olmak (zere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biytmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Klresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda bilyime yakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin biylk oranda
kalktigi bir dénem olmustur. Yilin son geyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden kurtulup
normallesme ydninde adimlar atarken pek c¢ok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede vaka
sayllarl artamaya devam etmektedir. Virldsin yayllmaya devam etmesi, asilamanin beklenilen
hizda yapilamamasi ve virlistin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin
ne zaman yasanacadl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu siirecgte gelismis Ulkelerde dahil
olmak (zere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakli gelismelerden, arz-talep
dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan teknolojik trtin-hizmet talebinden,
Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu enerji krizinden ve Amerika ile Cin

arasindaki Ticari cekismeden kaynaklandigi séylenebilir.
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Baz Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

“Olke 2022 2023
Cin 3.2 47
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 1.4
Meksika 2.1 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tiirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Giiney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7
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12.4. Tirkiye'nin Makroekonomik Gorinumiu

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gore % 5,2 ve %6,1 seviyelerinde
artmistir. 2016 yili, pek cok farkh etkenin de etkisiyle biyime hizinin yavasladidi bir dénem olmus
2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylime oranlan yakalanmistir. 2019 yilinda blyime
orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yili itibariyle GSYH blylkltgine gore Tlrkiye, Dinya’nin 21. Blyidk
ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58
oraninda gergeklesmistir. 2022 yili AJustos ayi Tuketici Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina
gore 80,21 artmistir. TUFE bir énceki aya goére degisim orani %1,46 dir.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Agustos 2022
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Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Arah§inda seyretmekteydi. 2022 yili Ekim ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %10,2 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisl bir énceki aya gére 57 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Ekim
déneminde, bir 6nceki aya gére 229 bin kisi artarak 31 milyon 200 bin kisi olmustur. Buna gore
mevsim etkisinden arindiriimis istihdam orani ise %48 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani 2019
yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda ise %82 olarak gerceklesmistir. 2022 yili EKim
ay! itibariyle o6demeler dengesi tanimh dis ticaret acigi 6.463 milyon ABD Dolarn olarak

gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Duisen GSYH, ABD Dolan
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Eyliil 2022)
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Donemler Itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022’nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni dénemine gére %7,6 oraninda bilylimiistiir.

2003-2021 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Bliyiime Qranlan (%)
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplanna lliskin Blylime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

Dinya
Bankas:

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Eyliil 2022)
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Merkezi Yonetim Biitge Gergeklesmeleri

2022 yili Agustos ayinda merkezi yonetim biitce gelirleri 305,9 milyar TL olarak gergeklesirken, biitge giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biitge 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Eyliil 2022)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli 6l¢lide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dislsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektoriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitlh arz, fiyatlar hizla yukari gekmistir. Bu
dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dodru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir slirece girmistir.

2007 vyiliinda Turkiye igin ic siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérint durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar c¢ok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye distnilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil olmamistir.
Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici olunan yillardir.
Finans kurumlan son ddénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani acgisindan kaynaklarini
kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdori lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatirmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis donem bize
gayrimenkul sektdérinde her dénemde ihtiyaca yodnelik gayrimenkul Urtnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glicii maliyetleri

gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri dnemli dlgiide etkileyen ve cok sayida yan sektdre destek
olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol acmistir. Banka faiz oranlarinin
yukselmesi ve yatirimcilarin farkli enstriimanlara yénelmesi de yatinm amach gayrimenkul

alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiizolgciimii (m2)
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Kaynak: TUIK, 2022 yili verisi 10 ayhktir.
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2018 yilinda dustk bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son geyregi itibariyle
toparlanma surecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylhik déoneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin 2020 yil Mart
ayinda Ulkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori bu
durgunluktan payini almistir. Karantina sireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan kararlar
ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diisiis ve kampanyalar Temmuz
ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda yiikselise yol acmistir. insaat maliyetlerinin artti§i ve
risk istahinin azaldidi stregte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda dlsise yol agmistir.
Konut arzindaki bu distse karsin Turk halkinin gayrimenkule olan dodgal ilgilisinin canli kalmasi,
doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine sebep
olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar bélgesel fiyat artislarina yol agcmistir. Son dénemde
Merkez Bankasi politika faizlerinin diisik tutuldugu, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari,
hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savas! gibi jeopolitik gerilimler ve
resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir donem igerisinden

gecmekteyiz.

Konut Yeni Konutlar :2:1.3:;?2;; Birim Fiyat
. : : : 2000
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m®)
A 575,2 601,7 568,2
J‘dk"‘r"- (%189,2) (%178,8) (9%190,6) T
Jaaltaciad 5309 566,4 5312 L
p— (%212,1) (%204,7) (%213,9) :
551,1 6810 542,1
....L. (9%196,0) (%197,4) (%198,8) THEARS
1 505,6 6303 584,9
Dl (%185,8) (%189,7) (%184,6) LIS

Temmuz 2022 Konut Fiyat Endeksleri (2017=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak
TCMB)
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Grafik 1: Konut Fivat Endeksi [Seviye, 201 7=100])
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Tillik % Dedisinn)
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Grafik 3: Konut Fiyat Endeksi — 3 Biyiik il
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12.5.1.Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasl ve Dinya

genelindeki pek ¢ok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatirnmlarda goriilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle yatirimlarin

yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde déviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler Gzerinde baski yaratiyor olmasi,

e Son dénemde gayrimenkul fiyatlarinda gérilen hizli artis.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap verecek

dizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

¢ Geng bir nufus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi.

13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI

B.A.K

INSAAT NizAMI

Ayrik

YAPININ YASI

Yeni tamamlanmis

KAT ADEDi 7 (4 bodrum + zemin + 2 normal kat)
KULLANIM ALANI Bkz. Aciklamalar
ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Var
HIDROFOR Var

YANGIN MERDIVENI Var
JENERATOR Var

ISITMA SISTEMI Klima + Dogalgaz
ASANSOR Var

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI

Mevcut /Mevcut

PARK YERI

Acik - Kapali Otopark Mevcut

SATIS KABILIYETI

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

LOTUS i
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14. ACIKLAMALAR

Degderleme konusu tasinmazlar, Istanbul ili, Beylikdiizi ilcesi, Yakuplu Mahallesi, 26.120,62
m?2 ylzoélgimiine sahip 6 ada, 24 parsel lzerine ayrik nizamda, 4 bodrum kat + zemin kat +
2 normal kat + cati kat olarak insa edilmistir.

Halihazirda “Is Modern” is yeri olarak kullaniimaktadir.

Projede 29 m2’den 1200 m2’ye kadar dedisen buylklikte dikkan niteliginde bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

Projede ortak alanlarda diikkanlarin kullanima 6zel otopark alanlari ayrilmistir.

Projede kat ylksekligi 4. bodrum katta 10,40 metre, 3. bodrum kat-zemin kat arasinda 5,25
metre, 1. normal kat ve gati kati arasinda 5 metredir.

Zemin kaplamalar depolama ve lojistik faaliyetlere uygun sekilde planlanmigtir.

Bagimsiz bolimlere endustriyel kapilari takilmis halde, zemin sikistirlmis beton déseme
sekilde teslim edilecektir.

Projede 9 metre genisliginde 2 adet genis koridor planlanmis olup, bu alanlarda arag park etme
olanadi da sadlanacaktir. Projede ayri ayri inis ve cikis rampasi bulunmaktadir.

Satis ofisinden temin edilen bagimsiz bélim alanlan asadida tabloda belirtilmistir.

Bagimsiz Boliim o Satis Ofisi Briit
gNumara5| RIS gt KuIIan?m Alani (m2)
1 Duikkan 4. Bodrum 1.307,85
2 Duikkan 4. Bodrum 1.374,20
3 Dikkan 4. Bodrum 823,99
4 Duikkan 4. Bodrum 871,19
6 Duikkan 4. Bodrum 799,52
7 Dikkan 4. Bodrum 800,68
9 Duikkan 4. Bodrum 977,09
13 Dikkan 4. Bodrum 638,04
14 Duikkan 4. Bodrum 794,92
35 Dikkan 3. Bodrum 1.063,47
36 Dikkan 3. Bodrum 589,83
37 Dikkan 3. Bodrum 311,19
155 Cati Piyesli Dukkan 2. 667,38
160 Cati Piyesli Dikkan 2. 1.228,26
167 Cati Piyesli Dukkan 2. 358,51
168 Cati Piyesli Dukkan 2. 515,15
171 Cati Piyesli Dukkan 2. 381,94
177 Cati Piyesli Dukkan 2. 31,84
182 Cati Piyesli Dikkan 2. 755,16
TOPLAM 14.290,21

LOTUS
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

“Bir mulkin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan midmkin olmayan kullanim ylksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugunu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiksek degerle
sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin konumu, buyukligd, mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lclde
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimi olan ticari fonksiyonlu kullaniminin en etkin ve

verimli kullanim olabilecedi kanaatine variimistir.

16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gugli Yonler Zayif Yonler
- Ulasim imkanlarinin kolayhgi, - Niteligi nedeni ile belirli alic1 kitlesine hitap
- Reklam kabiliyeti, etmektedir.
- Ticari alanlarin mevcudiyeti, - Kat miilkiyetine gegmemis olmasi.

- Yapi kullanma izin belgesi almis olmasi,

- TEM Otoyolu ve E-5 Karayolu’na rahat
ulasilabilecek bir konumda olmasi,

- Tamamlanmis altyapi,

- Tercih edilen bir bolgede yer almasi.

Firsatlar Tehditler

- Gelismekte olan bir bolgede yer almasi. - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul

sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi,

ot
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlanin timud, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yontemlerini
icerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amacg belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Segim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i,

(b) olasi dedgerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin glcli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklagsimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsgilastirilmasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lgide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel g&ézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml
agirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp

agirlikliklandirnlamayacadi dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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(a) dederleme konusu varlida veya buna énemli 6lgiide benzer varlklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkhliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullaniilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayali dederleme &lgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya oOnemli Olglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dedgerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayall dlizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dlzeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varhiklardan
elde edilen pazar carpanlarn kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve

niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin

disulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Y
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lctide ayni faydaya sahip bir varlidi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi
bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar
kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimallarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya anlaml
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gcapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

4
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17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozliyle dederi etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gOsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandiriip adirliklandirilamayacadini
dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

a) Dederleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glicl
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértlmesi tegkil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

4
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18. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi mimkin olan yontemlerle saptanmis
olup dederleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dedgerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.

18.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalarn ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalaniimis; bédlgede yakin ddénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu dikkanlar icin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérlebilirlik, konum, bdyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar
ve mal sahipleri ile géristilmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimigtir.

Uygunlastirmada kullanilan  ylzdelik oranlar o6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandinimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa-lin Durumu yiizdelik Oranlar

(Konum) (Blyiikliik) (Yas/Ingai Kalite)

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski > %20

Orta Kotu Orta Bliyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Koti Az Buyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiiglik Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Kiciik Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20

Y
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Ticari Bilgileri
1-Emsal: EMLAK OFISi - SATILIK - 0542 152 42 92

Tasinmazlar ile aynm proje icinde yer alan 342,00 m? alanli is yeri 9.000.000,00 TL bedelle
satiliktir.

2-Emsal: EMLAK OFIiSI - SATILIK - 0532 658 77 10
Tasinmazlar ile ayni proje icinde yer alan 358,00 m? alanli is yeri 10.500.000,00 TL bedelle
satiliktir.

3-Emsal: SAHIBI - SATILIK - 0 545 347 90 93
Tasinmazlar ile ayni proje icinde yer alan 311,00 m? alanli is yeri 12.500.000,00 TL bedelle
satiliktir.

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0539 405 79 06
Tasinmazlar ile ayni proje icinde yer alan 343,00 m? alanl is yeri 12.750.000,00 TL bedelle
satiliktir.

5-Emsal: SAHIBI - SATILIK - 0 545 347 90 93
Tasinmazlar ile ayni proje icinde yer alan 977 m?2 alanl is yeri 43.500.000,00 TL bedelle

satiliktir.

Emsal Analizi (Satihk Ticari)

.. Pazarlikh q o e
Birim Satis .. Alan Yas/Insa Toplam Diizeltilmis
, Birim .. . . Konum .. .
Fiyati (TL) Fiyats Diizeltmesi Kalitesi Diizeltme Deger (TL)
Konu
.. 32.000
Miilk
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani FAE Orani UL Orani LT Orani Orani
Emsal 1 26.316 -10% 342 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 23.684
Emsal 2 29.330 -10% 358 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 26.397
Emsal 3 40.193 -10% 311 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 36.174
Emsal 4 37.172 -10% 343 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 33.455
Emsal 5 44.524 -10% 977 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 40.072

Emsaller degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projeden segilmis olmasi sebebiyle alan
dizeltmesi, insai kalite ve konum gibi dizeltmeler uygulanmamis olup satis fiyatlarindan %10
pazarlik paylr duastlmustir. Analiz sonucunda ortalama m? birim dederi 32.000,-TL olarak

belirlenmistir.
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Kiralik Ticari Bilgileri
6-Emsal: EMLAK OFIiSI - KIRALIK - 0212 777 68 68

Tasinmazlar ile ayn1 proje iginde yer alan 245,00 m?2 alanl1 is yeri 28.000,00 TL bedelle kiraliktir.
7-Emsal: SAHIBI - KIRALIK - 0532 265 19 50

Tasinmazlar ile ayn1 proje iginde yer alan 600,00 m?2 alanl1 is yeri 70.000,00 TL bedelle kiraliktir.
8-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 0 533 644 58 83

Tasinmazlar ile ayn1 proje icinde yer alan 638,00 m? alanli is yeri 85.000,00 TL bedelle kiraliktir.
9-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0542 152 42 92

Tasinmazlar ile ayn1 proje icinde yer alan 550,00 m2 alanl1 is yeri 60.000,00 TL bedelle kiraliktir.
10- Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0542 152 42 92

Tasinmazlar ile ayn1 proje icinde yer alan 682,00 m?2 alanli is yeri 78.000,00 TL bedelle kiraliktir.
11- Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 542 152 42 92

Tasinmazlar ile ayn1 proje iginde yer alan 310,00 m?2 alanl1 is yeri 35.000,00 TL bedelle kiraliktir.
12- Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 545 347 90 93

Tasinmazlar ile ayn1 proje iginde yer alan 1.433,00 m?2 alanh is yeri 195.000,00 TL bedelle

kiraliktir.

Emsal Analizi (Kiralik Ticari)

.. Pazarlikh . e e
Birim Satis . . Alan Yag/Insa Toplam Diizeltilmis
X Birim .. . e . Konum . .
Fiyati (TL) Fiyat Diizeltmesi Kalitesi Diizeltme Deger (TL)
Konu
Miilk 108
Diiz. Diiz. Diiz. Duiz. Diiz.
Orani glan Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 8 114 -10% 245 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 103
Emsal 9 117 -10% 600 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 105
Emsal 10 133 -10% 638 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 120
Emsal 11 109 -10% 550 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 98
Emsal 12 114 -10% 682 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 103
Emsal 13 113 -10% 310 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 102
Emsal 14 136 -10% 1.433 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 122

Emsal karsilastirma ydnteminde referans olarak 4.bodrum katta konumlu tasinmazlar
dikkate alinmig olup birim degeri 108 TL/m?2 takdir edilmistir. Diger bagimsiz bolimler igin ise kat
ve cephe durumlarindan serefiye uygunlastirmalarn yapilarak m? birim fiyatlar takdir edilmistir.

Kapali kullanim alani satis ofisinden alinan brit kullanim alani oldugundan emsallerde beyan
edilen brat kullanim alanlarina uygunlastirilma yapilmamistir. Emsaller ayni is merkezi igerisinden

secilmis olup %10 pazarlik paylan distlmuistdr.
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Emsal Kroki:

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle rapora konu tasinmazlarin blok, kat, buytklik ve kullanim
fonksiyonlari dikkate alinarak takdir olunan arsa pay! dahil satis dederi nitelik bazinda asadida
O0zet tabloda sunulmustur. Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda satis

dederleri rapor ekinde Deder Tablosu’nda sunulmustur.

Servet GYO Hissesine
- Toplam y -
Nitelik | Adet . (167 ve 177 Nolu Bagimsiz Boliimler
Deger (TL) i o . . .
Hisselidir) Diisen Kismin Degeri (TL)

Ticari 19 458.620.000 450.254.000

19. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir. Buna gére
tasinmazlarin arsa paylar dahil toplam dederi 458.620.000,-TL olup SERVET GYO A.S.'ne ait
hisselerin toplam dederi 450.254.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

& q/ SERVET
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19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Emsal analizlerinden hareketle rapora konu tasinmazlarin blok, kat, blyuklik ve kullanim
fonksiyonlari dikkate alinarak takdir olunan ayli ve yillik kira dederi nitelik bazinda asagida 6zet
tabloda sunulmustur. Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda aylik ve yillik kira

dederleri rapor ekinde Deder Tablosu’nda sunulmustur.

Servet GYO Hissesine
Toplam Ayhlk Kira (167 ve 177 Nolu Bagimsiz
Nitelik | Adet .
Degeri (TL) Boliimler Hisselidir) Diisen Kismin
Aylik Kira Degeri (TL)
Ticari 19 1.509.000 1.478.900

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis

Ilgili serhler TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde Ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

(SPK'nin 11I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin (Teblig)
22- 1-¢ maddesinde “"Kendi mllkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya
kat karsiligi arsa satisi s6zlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar (zerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere (ist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirnm yapabilirler.”
denilmekte olup, Servet GYO A.S.'nin arsa sahipleri ile imzaladigi 18.11.2016 tarihli Dizenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsili§i insaat Sézlesmesi tebligde yapilan tanima
uygunluk arz etmektedir.

Tebligin 30-1 maddesinde “Kat karsiliyi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller (zerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkdnddr.” denilmektedir.

GYO tebliginin 22. Maddesi (c) bendine goére GYO portfoyiine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve o6nemli Olglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller dahil edilebilmektedir. Bu hususta tebligin 30.

maddesi hikimleri sakhdir.
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Takyidatlarda bulunan davalidir beyani tasinmazlarin degerini etkilememektedir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin Gzerinde tasinmazin devredilebilirligini etkileyecek
sekilde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serh bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu diger tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi portfoylinde “Projeler”

bashdi altinda yer almasinda sakinca bulunmamaktadir.

19.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde herhangi

bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.

19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Musterek veya bélinmuis kisim bulunmamaktadir.

19.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlan

Haslilat paylasimi veya kat karsilhdi yontemi kullaniimamistir.

19.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Olmadigi
Dederleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu Is Modern Projesi tamamlanmis ve

kullanima hazir vaziyette olup Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir.
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19.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel Gizerinde yer alan ana tasinmaza ait 12.03.2021 ve 25.04.2022 tarihli yapi kullanma

izin belgeleri mevcut olup kat mulkiyetine gecis islemi tamamlanmamistir.

19.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklari Portfoyilne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na Iliskin esaslar Tebli§i’‘nin 22. Maddesi 1. Firka (b) ve (c)
bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya
da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli
Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri sakhdir.

Taginmazlar icin Yapr Kullanma 1izin belgesi alinmis olup kat milkiyetine gegisi
tamamlanmamistir. Dederleme konusu tasinmazlari yer aldigi bina halihazirda “Ticari Bina”
fonksiyonlu kullaniimaktadir. Dederlemesi yapilan gayrimenkulin Uzerinde tasinmazin
devredilebilirligini etkileyecek sekilde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serh
bulunmamaktadir. Tasinmazlar lzerinde yer alan Karaca Zluccaciye Tic. Ve San. A.S. lehinde serh
edilmis ipotek Tebligin 30-1 Maddesine gore portfoye alinmalarina engel teskil etmemektedir.

Dederlemeye konu diger tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoytnde “Projeler”

baslidi altinda yer almasinda sakinca bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtiien 19 Adet Bagimsiz Boliimiin yerinde vyapilan
incelemelerinde konumuna, kullanim alani blayikligane, mimari ve insal 6zelliklerine ve bolgede
yapilan piyasa arastirmalarina gére giunimiz ekonomik kosullar itibariyle, arsa payilar dahil
Servet GYO A.S. hisselerinin (167 ve 177 Nolu B. Boliimler hisselidir) toplam degeri igin,

450.254.000-TL (Dortylzellimilyonikiytzellidértbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(450.254.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 24.080.000,-USD)

(450.254.000,-TL + 19,9149 TL/Euro (*) =z 22.609.000,-Euro)

(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,- USD = 18,6983 TL; 1,-Euro = 19,9149 TL'dir.

Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Servet GYO A.S. hissesinin KDV dahil degeri 531.299.720,-

TL'dir.

Dederlemeye konu diger tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO
portféyinde “Projeler” baslidi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'nin talebi tizerine ve e-imzali olarak
dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonucglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023
(Degerleme tarihi: 31 Aralk 2022)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.
Eki:
Fotograflar
Proje Gorselleri
Yap1 Ruhsatlar1 ve Yap1 Kullanma izin Belgeleri
Imar Durumu
Ipotek Yazist
Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesi
Tapu Suretleri ve Takbis Belgeleri
Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgesi
Mesleki Tecriibe Belgeleri
Deger Tablosu

M. Kivang KILVAN Engin AKDENIiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)
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