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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Ikitelli OSB Mahallesi, Giyim Sanatkarlar Sosyal Tesis Sokak,
Giyim Sanatkarlar Tic. Merkezi, No: 1

Basaksehir / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023

DEGERLENEN . .
e 22 adet bagimsiz bélim

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Hisseli mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ikitelli-2 Mahallesi, 479 ada, 1
parselde yer alan Alti Katli Betonarme Isyeri Arsasi (Bkz.
Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

Bkz. “Imar Durumu”

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 22 adet badimsiz
bélimden olusan binanin Servet GYO A.S.'ne ait hisselerin
pazar dederinin tespitine yonelik 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()

ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILCESI, IKITELLI-2
MAHALLESI’'NDE YER ALAN 479 ADA, 1 NOLU PARSELDE

KONUMLU 22 ADET BAGIMSIZ BOLUMDEN OLUSAN BINANIN 266.325.000,-TL

SERVET GYO A.S.’NE AIT HISSELERIN (973/2000) TOPLAM
PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

ENGIN AKDENiz

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

LETUS LZZ
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Ikitelli OSB Mahallesi, Giyim Sanatkarlar Sosyal Tesis
Sokak, Giyim Sanatkarlar Tic. Merkezi, No: 1

Basaksehir / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

1814

RAPOR NO

2022/1309

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 22 adet bagimsiz
bélimden olusan binanin 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.

e
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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 Yatirm
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 Yatinm
Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

LETUS LZZ
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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 Dederleme Kuruluslari 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 Tebli§g” 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 Standartlarn (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 gayrimenkulin Tirk 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 sinirlayicl ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

Vi
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullin pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkin, 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 gerceklestirecekleri alim
satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirs ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul

edilmistir.

- Ala 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 igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlarn Gzerinden gerceklestirilmektedir.

Vi
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LOTUS

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
doénuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirmistir.
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.

Mulkian takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tir

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

Vi
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

MALIK - HISSE Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi - 973/2000
ILI- ILCESI istanbul - Basaksehir

MAHALLESI ikitelli-2

ADA NO 479

PARSEL NO 1

NiTELIGI Alti Katli Betonarme Isyeri ve Arsasi (*)

ARSA ALANI 6.785,70 m2

YEVMIYE NO 33084

TAPU TARIHI 06.12.2019

(*) Kat irtifaki kurulmus olup kat milkiyetine gecis tamamlanmistir.

8 ARSA
SIRA | B.B. | o Bé‘gl'_"f-,ﬂz CILT | SAYFO | ARSA PAY / EKLENTI PAYI
NO | NO OLUM 1 No NO PAYDA MIKTARI
NITELIGI

(m2)
1 1 |3 Bodrum| s Yeri 57999 |1226|/|6785| > BOdru”I‘DeKF‘;";talNo'” 1.226,13
2 2 |2 Bodrum | s Yeri 58000 | 596 |/|6785| % BOdru”I‘DeKF‘;";taZNO'” 596,06
3 3 |1 Bodrum| s Yeri 58001 | 194 |/|6785 194,02
4 4 | 1 Bodrum | s Yeri 58002 | 194 |/|6785 194,02
5 5 | 1.Bodrum | s Yeri 58003 | 739 |/|6785| % BOdru”I‘DeKF‘;";taSNO'” 739,08
6 6 |1 Bodrum| s Yeri 58004 | 224 |/|6785 224,02
7 7 | 1.Bodrum | s Yeri 58005 | 234 |/|6785 234,02
8 8 |1 Bodrum| s Yeri 58006 | 46 |/|6785 46,00
9 9 |1 Bodrum| s Yeri 58007 | 46 |/|6785 46,00
10 | 10 |1 Bodrum| I Yeri 58008 | 125 |/|6785 125,01
11 11 | 1. Bodrum is Yeri 587 | 58009 | 238 |/]6785 238,02
12 | 12 | zemin is Yeri 58010 | 195 |/|6785 195,02
13 | 13 | Zemin is Yeri 58011 | 252 |/|6785 252,03
14 | 14 | Zemin is Yeri 58012 | 236 |/|6785 236,02
15 | 15 | Zemin is Yeri 58013 | 390 |/|6785 390,04
16 | 16 Zemin Asm?(;?t" Is 58014 | 566 |/|6785 566,06
17 | 17 | L Normal | s Yeri 58015 | 316 |/|6785 316,03
18 | 18 | L Normal | s Yeri 58016 | 318 |/|6785 318,03
19 | 19 | L Normal | s Yeri 58017 | 164 |/|6785 164,02
20 20 1. Normal is Yeri 58018 | 162 |/|6785 162,02
21 21 1. Normal is Yeri 58019 | 155 |/|6785 155,02
22 | 22 | 1.Normal | s Yeri 58020 | 169 |/|6785 169,02

LOTUS

#
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10.2. Tapu Takyidati

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkullin gayrimenkul yatirim ortakhigi
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:
- KM ne Cevrilmistir. (15.01.2020 tarih, 1451 yevmiye) (Tim tasinmazlar tGzerinde muisterek)

- Yonetim Plani : 11/11/2019 (06.12.2019 tarih, 33084 yevmiye) (Tum tasinmazlar Uzerinde
musterek)

- Diger (Konusu: 13/a maddesi kapsaminda cins degisikligi ) Tarih: 05/09/2018 Sayi: 797625
(06.09.2018 tarih, 20498 yevmiye) (Tum tasinmazlar tGzerinde musterek)

- Diger (Konusu: - ) Tarih: - Sayi: - (06.09.2018 tarih, 20498 yevmiye) (Tim tasinmazlar
Uzerinde musterek)

- Diger (Konusu: TASINMAZIN ICRA YOLUYLA SATISI DAHIL UCUNCU KiSILERE DEVRINDE
OSB DEN UYGUNLUK GORUSU ALINMASI ZORUNLUDUR. ) Tarih: 28/05/2014 Sayi: 1429
(04.07.2014 tarih, 10928 yevmiye) (Tum tasinmazlar tUzerinde musterek)

Serhler Hanesinde:
- KiRA SERHI:30/09/1997 YEV:8110 KROKISINDE GOSTERILEN KISIMDA 99 YILLIGI 1 TL

DEN BOGAZ ICi ELEKTRIK DAGITIM A.S. LEHINE (30.09.1997 tarih, 8110 yevmiye) (Tim
tasinmazlar Gzerinde misterek)

- MULK GAYRIMENKUL YATIRIM VE ISLETME TICARET ANONIM SIRKETI lehine 10 yil sire ile
Kira Serhi vardir (30.05.2019 tarih, 13499 yevmiye) (TUm tasinmazlar Gizerinde misterek)

10.3. Takyidat Aciklamalan

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

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

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

Tasinmazin Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi portféylinde “Binalar” basligi altinda yer almasinda

sakinca bulunmamaktadir.

Y
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11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Baskanligi’nda yapilan temas ve incelemelerde, tasinmazlarin
yer aldigi parsel, 1/1000 6lgekli 15.11.2002 tarihli 1. Etap Imar Plani kapsaminda Sosyal Tesis
Alaninda KAKS: 1.50 yapilasma sartlarina sahiptir.

2 ;
%2:’ ""0 ’ ‘
‘a“‘i
"

.' ' r
“.& z"’j- EG,I_ "Y/’ ..T’", ’

' ’-.."-
CRRRRT < ikmﬁ’

&

41
A X J'

QQQ

N L S

RIS "B %z@; S
0 ’a "4' 5

H"' j‘f‘ M

»’% o
/ 0
*ﬁm

" PJ’Q"”A\’F’O"’%’*

AP (43 0T

| AP{3GTO)

imar Plan Goriintisii

2 QZ/ SERVET
L_ OT U S GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 12




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

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Imar Midirlii§i’'nde ve Webtapu Sisteminde 21.03.2016
tarih ile onayli mimari projesi incelenmistir. Yapi projesine gore ve mevcutta 3 bodrum + zemin
+ asma + 2 normal kattan ibaret olup toplam 23.504,59 m2 insaat alanina sahiptir. Yapi 22 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Imar Mudirligi'nde yapilan incelemede tasinmazlar icin

tanzim edilmis olan yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri asadida tablo halinde

belirtilmistir.
YAPI RUHSATLARI
- VERILIS TOPLAM TOPLAM KULLANIM
TARIHI SAYISI NEDENI B.B.SAYISI | s1aN (m?) | KAT SAYISI AMACI
31.05.2005 2005/024 Yeni Yapi 1 18.455,00 6 Sosyal Tesis
26.05.2006 | 2006/031 Tadilat 18 22.447,94 6 is Yeri
Kat ilavesi - .
30.05.2014 | 2014/019 | Tadilat- 24 30.460,51 | 10+ 1Asma | Sosyal Tesis
. . Kat (Is Yeri)
Giiclendirme
Isim 10 + 1 Asma | Sosyal Tesis
21.12.2015 | 2015/037 Degisiklii 24 30.460,51 Kat (is Yeri)
23.03.2016 | 2016/006 Tadilat 22 2350459 | ©*1Asma | SosyalTesisi
Kat (Is Yeri)
YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
L TOPLAM TOPLAM | KULLANIM
TARiHi SAYISI B.B.SAYISI | &\ (m?) | KAT SAvisI AT
18.12.2007 2007/056 18 22.447,94 6 Sosyal Tesis
(Is Yeri)
6+1Asma | Sosyal Tesis
16.10.2018 2018/027 22 23.504,59 Kat (is Yeri)
11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi1 Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karar, mahkeme karart 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 yap:1 denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin yapi denetimi Fatih Yapi Denetim Limited Sirketi

tarafindan yapilmistir.
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11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigi Bilgileri

11.5.1.1. Son Uc Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlar 06.12.2019 tarihinde kat irtifak tesisi isleminden 973/2000 hissesi
Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir. Bu tarihten sonra herhangi bir

alim-satim islemi bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki degisim yasanmamistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri

v.b. Bilgiler

Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Baskanh§i’'nda yapilan temas ve incelemelerde, tasinmazlarin
yer aldigi parsel, 1/1000 6lcekli 15.11.2002 tarihli 1. Etap Imar Plani kapsaminda Sosyal Tesis
Alaninda KAKS: 1.50 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 Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlara ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar

Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Ve =

Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini

gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

11.5.6. Proje Bilgileri

Dederleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, ikitelli Organize Sanayi
Boélgesi, Giyim Sanatkarlar Sosyal Tesis Sokak, 479 Ada, 1 parsel lizerinde yer alan Deposite AVM
Sosyal Tesis binasi yapi kullanma izin belgesine gére 22 adet bagimsiz bélim ve ortak mahallerden
olusmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bina; 21.03.2016 onay tarihli kat irtifaki projesine ve yapi

kullanma izin belgesine goére ise bina; 3 bodrum, zemin, asma ve 2 normal kattan olusmaktadir.

Vi
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Incelenen tadilat mimari projesine gére 3. bodrum katinda 1 numarali bagimsiz bdlim ve
deposu siginak, teknik oda, su deposu, hidrofor bulunmakta olup kat brit alani 4.948,55 m?2'dir.
2. bodrum katinda 2 numarali bagimsiz bélim ve deposu, 5 numarali bagimsiz bélime ait depo,
genel depo, sosyal alan, denge tanki, makine dairesi, tesisat galeri bulunmakta olup kat brit alani
4,397,633 m2'dir. 1. bodrum katinda 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11 numarali bagimsiz bolimler
bulunmakta olup kat brit alani 3.998,65 m=2'dir. Zemin katinda 12, 13, 14, 15, 16 numarali
bagimsiz bolimler bulunmakta olup kat brit alani 4.002,2 m2'dir. 16 numaral bagimsiz bolime
ait asma kat alani bulunmakta olup asma kat brt alani 773,3 m=2'dir. 1. katinda 17, 18, 19, 20,
21, 22 numarali bagimsiz bélimler bulunmakta olup kat briit alani 4.003,57 m2'dir. 2. katinda
mescit, teknik alanlar, abdesthane, kitiphane gibi ortak alanlar bulunmaktadir. Kat brit alani
1.380,69 m2'dir. Projesine goOre toplam 22 adet isyeri olmak lizere 22 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Ana giris zemin kattan 2715. Sokaktan basamaklarla saglanmaktadir. Egimli bir
arazi Uzerinde yer almasindan dolayl bagimsiz Unitelerin girisleri bulunduklari konuma gore

farkhlik géstermektedir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, ikitelli OSB Mahallesi, Giyim
Sanatkarlari Sokak lzerinde yer alan 6.785,70 m2 alana sahip 479 ada 1 parselde Deposite Sosyal
Tesisi projesi kapsaminda Alti Kath Betonarme Isyeri ve Arsasi'dir.

Yakin cevre sanayi ve isyeri fonksiyonlu gelismistir. Yakin gevrede orta ve blyilk odlgekli
sanayi siteleri, plazalar, banka subeleri vb. ticari birimler yer almaktadir. Ayni lokasyonda
Basaksehir Toplu Konut Etaplari'da bulunmaktadir.

Otobana yakin bir konumda yer almaktadir. Otoban baglantisina yaklasik 1-2 dakikalik arag
mesafesinde konumlanmislardir. Tasinmazlarin bulundugu bina Basin Ekspres Yolu'na yakin bir
konumda yer almakta olup E-5 cgevreyoluna yaklasik 5-6 dakikallkk arac mesafesinde yer
almaktadir.

Tasinmazin bulundudu noktaya toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasilabilmektedir.
Basaksehir ve Ikitelli I.E.T.T hatlari, yeni acilan metro hatti toplu tasima alternatifleridir.
Tasinmazin bulundudu binaya otoban (izerinde ikitelli kavsagindan OSB tabelasindan girilerek
kuzey yoniline dogru ilerledikten sonra Deposite AVM icerisindeki yaya yolu vasitasi ile veya 2715
Sokak vasitasi ile ulasilabilmektedir.

Dolapdere Sanayi Sitesi, Yap! Kredi ve Halkbank Subeleri, Basaksehir Tapu Mudurligu

dederleme konusu tasinmazlara nirengi noktasi olarak gésterilebilir.

Vi
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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 blyliklik 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 baglar. 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 oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yiksek nifusu
ve ileri sanayi sektdri cevresel
konularda pek c¢ok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava,
su ve toprak kirliligi gibi ana

sorunlarin yani sira, carpik

kentlesme ve denetimsizlikten
kaynaklanan goérintd ve gurilta

kirligi gibi ikincil sorunlar da goze

8 Sultanbeyli

carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi
vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu

Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,

Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahgelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa,
Besiktas, Beykoz, Beylikdlizii, Beyoglu, Buytkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Klicikcekmece, Maltepe,

Pendik, Sancaktepe, Saryer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar

ve Zeytinburnu ilgelergz
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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
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr 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 cok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blyilk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bolgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kurulusglarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla
ve Gebze aksina dogru kaymistir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi 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 biiyiik paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu sektérin
gelismesinde Bodaz kdprulerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin biyik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve bilyik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektdrii llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye ¢apinda birinci
siradadir. Tuarkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timindn, ulusal gapta 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 fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizsm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 vyih itibariyle turizmm sektérinde 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 ¢ok 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 ulasiminda en biiyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta blylik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, 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 vyurtiginde gercgeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.

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

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

Istanbul'un birilgesidir. 2008 yilinda Kiiclikcekmece, Esenler ve Bliylikcekmece ilgelerinden
ayrilarak ilge yapilmistir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi ve
Eylpsultan, doguda Esenler, gineyde Badcilar, Kiclkcekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt
ilgeleriyle gevrilidir.

Basaksehir 1. ve 2. etaplar, Altinsehir merkezi, Glivercintepe, Sahintepe mahalleleri ve
Kayabasi koyld Kulglkcekmece Belediyesi'ne, 4. Etap ve 5. Etap'i Esenler Belediyesi'ne,
Bahcesehir ise Blylikgekmece ilgesine baglh bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son yapilan
dizenlemelerle bu semtler birlestirilerek Basaksehir ilgesi kuruldu.

Basaksehir, TlUrkiye'de yabanci uyruklu vatandaslarin en gok tercih ettigi ilgelerden biridir.
Ilcenin yodun gé¢ alan bir bolge olmasindan dolayr Arapca, Rusca, Ingilizce ve Fransizca
konusanlarin orani yliksektir. Ortadodu ve Afrika'dan aldigi gocler dolayisiyla Arapca, Fransizca
ve Ingilizce konusanlar coktur. Rusgay! ise genelde Rusya'dan géc eden halklarin yani sira Orta
Asya Turkleri'de konusur. Arap nifusunun fazlaligi nedeniyle bolgede Araplar icin 6zel okullar
bulunmaktadir.

Ilceye ulasim TEM otoyolu ve Demiryolu ile gerceklestiriimektedir. Ilceye otobiis seferleri
de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile saglanmaktadir.
Basaksehir Belediyesi tarafindan Halkali Tren Istasyonu ile Bahgesehir arasinda gegici sire ile
mekik tren seferi yapilmasi icin TCDD'ye basvuruda bulunulmus ve kabul edilmistir. Insaat
devam eden hat Marmaray hattina badlanacak olup, Bahgesehir ve Ispartakule bdlgesini
rahatlatacadi distnulmektedir. 7 Temmuz 2013 tarihinde resmi acilisi yapilan M3 (Kirazl -
Basaksehir-Metrokent) Metro Hatti ile 5. Etap Metrokent'e ve 29 Mayis 2021 tarihinde resmi
acilisi yapilan M9 Bahariye - Olimpiyat Metro Hatti ile Atatlirk Olimpiyat Stadyumu'na ve Mall of
Istanbul'a kadar metro ulasimi saglanmistir. Diger rayli sistemlere entegre olan bu hatlar
sayesinde Basaksehir'den Pendik'e ve Gebze'ye kadar rayh sistemler ile ulasim mumkin hale
gelmistir. Ayrica Basaksehir Belediyesi tarafindan Gilvercintepe bdlgesinde yasayan
vatandaslarin Olimpiyat metro istasyonuna rahat ve hizli ulasmasi amaciyla yaya viyadugu

yapimina baslanmistir. Birkag ay igerisinde agilmasi planlanmaktadir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir gorinti cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen bliyliime trendlerinin bolgesel olarak blylk dedisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gicgla 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 dénlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agcmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli dlslsler yasamis olup Basta FED olmak (zere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Gzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blylmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Klresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda bilyime yakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin blyik oranda
kalktidi 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. Virlisin yayillmaya 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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Bazi Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

“Olke 2022 2023
Gin 3.2 4.7
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 14
Meksika 21 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tiirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 34 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 Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slrecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6énceki yila gbére % 5,2 ve %6,1 seviyelerinde
artmistir. 2016 yili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin yavasladigi bir dénem
olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik bliylime oranlari yakalanmistir. 2019 yilinda
blyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyreginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yili itibariyle GSYH buyukligiane gore Tlrkiye, Dlinya’nin 21. Blytk
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 gerceklesmistir. 2022 yili Agustos ayi Tlketici Fiyat Endeksi bir dnceki yilin ayni ayina
gore 80,21 artmistir. TUFE bir énceki aya gore dedisim orani %1,46 dir.

TUFE willik degisim oranlan (3], Agustos 2022
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Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2022 yili Ekim ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindinlmis issizlik orani %10,2 seviyesinde gergeklesmistir. Issiz
sayisi bir énceki aya gére 57 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Ekim
déneminde, bir dnceki aya gore 229 bin kisi artarak 31 milyon 200 bin kisi olmustur. Buna gbére
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 gergeklesmistir. 2022 yili EKim
ay! itibariyle 6demeler dengesi tanimh dis ticaret acigi 6.463 milyon ABD Dolarn olarak
gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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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 Biiyiime Qranlari (%)
5.0
0.0

150
111 115

9.6
10 9.0

M4
3'5 3,5 9,1
7.4 12 15 7a74 . 6362 7Af 15 g 7376
I | I | I 1 I 1 3% p BEEE a2 54 . a4 '
23
e« LI | 1 ||| | 1|| ”
o - _ o
0.8
! 16
I -]

=

-

5,0 -2 525
-4.7
-10,0
-10.4
-15.0
Y BWEESO S NRY T EE R TEE YRR Y R E LT EE R TEE TR E S TR
- -] = B 1 o= B o i = @ r = = LT oy
RARRENEEREEEE a3 ag8gs83 88
"HER~"RER "REg"RERREg"Egg"BEgR
l |
1

Yilllk Artislar
Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplanna lliskin Blylime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

DlUnya
Bankas:

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

2022 yilt Agustos ayinda merkezi yonetim biit¢e gelirleri 305,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biit¢e giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biitge 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (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 énemli dlclide 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 kisith arz, fiyatlan 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 sektérinit durgunlastirdidi goézlenmistir. 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 distnUlen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm 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 acisindan diinyada ve Tiirkiye'de parlak bir yil olmamistir.
Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici olunan vyillardir.
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 yatirnnmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyU
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegcmis dénem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “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 énemli élciide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére destek
olan insaat sektdriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol agmistir. Banka faiz oranlarinin
yukselmesi ve yatirimcilarin farkli enstrimanlara yonelmesi de yatinm amacgh gayrimenkul

alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
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2018 yilinda dustk bir performans gizen insaat sektorii 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 yilh 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 siregte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda dlstise yol agmistir.
Konut arzindaki bu distse karsin Turk halkinin gayrimenkule olan dodgal ilgilisinin canli kalmasi,
doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin yikselmesine 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.
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Temmuz 2022 Konut Fiyat Endeksleri (2017=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak
TCMB)
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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 cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatirmlarda gdérilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle yatirnmlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dbénemde déviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler tGzerinde baski yaratiyor olmasi,

e Son dénemde gayrimenkul fiyatlarinda goérilen 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,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K
INSAAT NIzAMI Blok
YAPININ YASI 17

KAT ADEDI 6 (3 bodrum + zemin + asma + 2 normal kat)
KULLANIM ALANI ~ 23.505 m? (Iskan belgesinden alinmistir)
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.

14. ACIKLAMALAR

e Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi, 6.785,70 m?2
yuzoélcimuine sahip 479 da, 1 parsel lizerine blok nizamda, 3 bodrum kat + zemin kat + asma
kat + 2 normal kat olarak insa edilmistir.

Halihazirda “Deposite Sosyal Tesisi (Is Yeri)” olarak kullaniimaktadir.

Ana gayrimenkul; 3 bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 2 normal kat olmak Uzere toplam 6
kattan olusmaktadir.

1 numarali bdlim: 3. bodrum katta yer almaktadir. Is yeri alani 1770,50 m2, ayni katta
bulunan depo alani ise 1762,63 m2'dir. Toplam briut alani 3.533,13 m2'dir. Is yeri girisi
Deposite Outlet AVM cephesinden (parselin dogu cephesi) rampa inerek saglanmaktadir.
Cepheleri yol kotunun altinda kalmaktadir.

2 numaral bélim: 2 bodrum katta yer almaktadir. Is yeri alani 1.045,43 m2, ayn katta
bulunan depo alani ise 1.004,68 m=2'dir. Toplam brt alani 2.050,11 m2’dir. Deposite Outlet
AVM cephesinden girisi bulunmakta olup, cepheleri yol kotunun altinda kalmaktadir.

3 numaralh bélim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 400,19 m2 brit kullanim alanina sahiptir.
Is yeri girisi binanin i¢ kismindan ortak holden yapilmaktadir. 3 cepheli, kése konumludur.

4 numarali bélim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 410,47 m2 brit kullanim alanina sahiptir.

Is yeri girisi binanin i¢ kismindan ortak holden yapilmaktadir. Tek cephelidir.
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5 numaral bélim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. Is yeri briit alani 961,91 m2, 2. bodrum
katta yer alan depo alani 960,74 m2 brit alana sahiptir. Toplam brit alani 1922,65 m=2'dir.
Isyeri girisi 2715 Sk. {izerinden diz giristir. Iki cephelidir.

6 numarali bdlim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 449,53 m2 brit kullanim alanina sahiptir.
Is yeri girisi OSB Giyim Koop. Sanayi Sitesi Sokak lizerinden diiz giris saglanmaktadir. Tek
cephelidir.

7 numaral bolim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 492,54 m2 brit kullanim alanina sahiptir.
Is yeri girisi OSB Giyim Koop. Sanayi Sitesi Sokak {zerinden diiz giris saglanmaktadir. Bu
cephedeki girisin solunda kalan is yeridir. Tek cephelidir.

8 numarali bolim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 94,15 m2 brit kullanim alanina sahiptir.
Is yeri girisi OSB Giyim Koop. Sanayi Sitesi Sokak lizerinden diiz giris saglanmaktadir. Tek
cephelidir.

9 numarali bdlim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 94,86 m=2 brut kullanim alanina sahiptir.
Is yeri girisi OSB Giyim Koop. Sanayi Sitesi Sokak izerinden diz giris saglanmaktadir. Bu
cephedeki girisin saginda kalan is yeridir. Tek cephelidir.

10 numarali bélim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 256,53 m=2 brat kullanim alanina
sahiptir. Is yeri girisi 2715 Sokak {izerinden yol kotunun altindan saglanmaktadir. Tek
cephelidir.

11 numarali bélim: 1. bodrum katinda yer almaktadir. 493,24 m2 brit kullanim alanina
sahiptir. Is yeri girisi OSB Giyim Koop. Sanayi Sitesi Sokak tizerinden diiz giris saglanmaktadir.
Tek cephelidir.

12 numaral bélim: Zemin katinda yer almaktadir. 470,59 m2 brit kullanim alanina sahiptir.
Is yeri girisi bina ic holiinden saglanmaktadir. 3 cepheli kése konumludur.

13 numarah bélim: Zemin katinda yer almaktadir. 585,61 m2 brit kullanim alanina sahiptir.
Is yeri girisi bina i¢ holiinden sadlanmaktadir. 2 cepheli kdse konumludur.

14 numarah bélim: Zemin katinda yer almaktadir. 562,08 m2 brit kullanim alanina sahiptir.
Is yeri girisi bina ic holiinden sadlanmaktadir. Tek cephesi 2175 Sokak ydniindedir.

15 numarali bélim: Zemin katinda yer almaktadir. 915,9 m?2 briit kullanim alanina sahiptir. is
yeri girisi ana bina girisinden giriste solda kalmaktadir. iki sokaga da cephesi vardir.

16 numaral bélim: Zemin + Asma katta yer almaktadir. Zemin kati 949,68 m?2 brit kullanim
alanina sahiptir. Asma kati ise 470,59 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Toplam brit kullanim

alani 1.420,27 m?2'dir. 3 cepheli kdse konumludur. is yeri girisi ana bina girisinden giriste
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e 17 numaral bélim: 1. normal katta yer almaktadir. 751,27 m2 brt kullanim alanina sahiptir.
Is yeri girisi ic holden saglanmaktadir. Cift cepheli kése konumludur.

e 18 numarali bélim: 1. normal katta yer almaktadir. 745,34 m2 brit kullanim alanina sahiptir.
Is yeri girisi ic holden saglanmaktadir. Cift cepheli kdése konumludur.

e 19 numarali bélim: 1. normal katta yer almaktadir. 401,39 m2 brit kullanim alanina sahiptir.
Is yeri girisi ic holden saglanmaktadir. Tek cephelidir.

e 20 numarah bélim: 1. normal katta yer almaktadir. 379,55 m2 brt kullanim alanina sahiptir.
Is yeri girisi ic holden saglanmaktadir. Cift cephelidir.

e 21 numaral bélim: 1. normal katta yer almaktadir. 387,58 m=2 brut kullanim alanina sahiptir.
Is yeri girisi ic holden saglanmaktadir. Tek cephelidir.

e 22 numarali bélim: 1. normal katta yer almaktadir. 390,43 m2 brit kullanim alanina sahiptir.
Is yeri girisi ic holden saglanmaktadir. Tek cephelidir.

e Mahallinde yapilan tespitlerde binanin gliney cephesinde yol kotunda olan is yerlerinin glinltk
ihtiyaca yonelik diikkén kullanimina uygun oldugu goézlemlenmistir.

e Genel olarak binanin tadilath ve bakimli oldugu gézlemlenmistir.

e Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu katlar ve net/brit kullanim alanlan asadidaki

topladi ayrica belirtilmistir. Tasinmazin iskan belgesinden alinan toplam alani 23.504,59 m?'dir.

BAGIMSIZ BOLUM NUMARASI KATI NET KULLANIM ALANI (m2) | BRUT KULLANIM ALANI (m2)
1 3. Bodrum 3312,89 3533,13
2 2. Bodrum 1930,09 2050,11
3 376,84 400,19
4 375,96 410,47
5 1793,01 1922,65
6 434,36 449,53
7 1. Bodrum 455,25 492,54
8 89,59 94,15
9 89,59 94,86
10 243,29 256,53
11 461,55 493,24
12 430,26 470,59
13 556,74 585,61
14 Zemin 520,19 562,08
15 861,86 915,9
16 1249,6 1420,27
17 696,92 751,27
18 701,53 745,34
19 1. Normal 361,17 401,39
20 ' 356,97 379,55
21 341,75 387,58
22 372,3 390,43

TOPLAM 16.011,71 17.207,41
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

“Bir mulkin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir 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 olctde
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
- Onemli bir kavsak noktasinda yer almasi, etmesi.
- Reklam kabiliyeti,
- Ticari alanlari mevcudiyeti,
- Kat miilkiyetine gegilmis 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,
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan G¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timua, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintil uygulama yéntemlerini
icerir.

Bir varliga iliskin dederleme vyaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amacg belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir ydontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Segim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

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

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

17.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varhidin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli 6lgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel gdézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml
adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen gOsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihip

agirlikliklandinlamayacagi 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 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varhdin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi 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 kullanilmadigi 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 varhdin tipatip veya onemli Olclide 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 dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlarn kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi 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 Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin

disulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(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 édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
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 deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudgu 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) katilimcailarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindtkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamli
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 degerli olup olmadidinin 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 gegen silreye
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 dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.
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17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donustirilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dedgeri, varlk
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 anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(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 asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip adirliklandirilamayacagini
dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

a) Dederleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glcl
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 yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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18. FIYATLANDIRMA

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

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili “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 galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gercgeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla dederleme ydontemi 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 firmalari 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, goérilebilirlik, konum, badyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan
ve mal sahipleri ile gértstlmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.
kullanilan oranlar ornekleme olarak asadgidaki sekilde

Uygunlastirmada yuzdelik

siniflandiniimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa-lin Durumu yiizdelik Oranlar

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

Cok Kot Cok Blyuk 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
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Ticari Bilgileri
1-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 0 552 759 52 92

Tasinmaz ile yakin bolgede yer alan, 5 kathh toplam 21.500,00 m? alanli ticari bina
400.000.000,00 TL bedelle satiliktir.

2-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 0 552 905 45 29
Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, 3 katli toplam 10.000,00 m2 alanl ticari bina 250.000.000,00
TL bedelle satiliktir.

3-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 0 212 434 44 46
Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, 5 katli toplam 22.375,00 m2 alanl ticari bina 425.000.000,00
TL bedelle satiliktir.

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 532 346 42 08
Tasinmaz ile yakin bolgede yer alan, 6 katli toplam 9.350,00 m?2 alanl ticari bina 230.000.000,00
TL bedelle satiliktir.

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 546 654 10 25
Tasinmaz ile yakin bolgede yer alan, 4 kathh toplam 13.000,00 m? alanli ticari bina
289.000.000,00 TL bedelle satiliktir.

6-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 0 532 387 02 14
Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, 3 katli toplam 16.000,00 m2 alanl ticari bina 385.000.000,00
TL bedelle satiliktir.

Emsal Analizi (Satihk Ticari)

. . Pazarhkh .. _—_—
Birim Satig L. Alan . . . Toplam | Diizeltilmig
. Birim . . | Ingaat Kalitesi Konum B _
Fiyati (TL) . Diizeltmesi Diizeltme| Deger (TL)
Fiyati
K
onu 23.505,00 23.290
MLl
Diz. Alani Diiz. Curumu Diz. Durumu Diz. Diz.
Cran Crrani Crrani Cran Cram
Emsal 1 18.505 -10% 21500| 20% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 10% 20.465
Emsal 2 25.000 -10% 10.000| 20% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 10% 27.500
Emsal 3 18.994 -10% 22.375| 20% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 10% 20.894
Emsal 4 24.599 -10% 9.350 | 20% | Benzer 0% Az Tyi -10% 0% 24.599
Emsal 5 22.231 -10% 13.000| 20% | Benzer 0% Az Tyi -10% 0% 22231
Emsal &6 24.083 -10% 15.000| 20% | Benzer 0% Az Tyi -10% 0% 24.083

Vi

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 41

LOTUS




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

Kiralik Ticari Bilgileri
7-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 0553 644 14 87

Tasinmaz ile yakin bolgede sanayi sitesi icinde yer alan, 2.000,00 m? alanh 4 katl ticari bina
150.000,00 TL bedelle kiraliktir.

8-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 532 785 54 24
Tasinmaz ile yakin bolgede sanayi sitesi icinde yer alan, 2.500,00 m? alanl 6 katl ticari bina
250.000,00 TL bedelle kiraliktir.

9-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 532 551 27 17
Tasinmaz ile yakin bolgede sanayi sitesi iginde yer alan, 1.225,00 m? alanh 3 katl ticari bina
80.000,00 TL bedelle kiraliktir.

10- Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0536 871 9517
Tasinmaz ile yakin bolgede sanayi sitesi iginde yer alan, 15.500,00 m2 alanl 6 katl: ticari bina

1.450.000,00 TL bedelle kiraliktir.

Emsal Analizi (Kiralik Ticari)

. . Pazarhkh .. I
Birim Satis L. Alan . . e . Toplam | Diizeltilmis
. Birim . ] Serefiye  |Insa Kalitesi Konum . .
Fiyati (TL) . Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati
Konu
a2
Miilk
Diiiz. Al Driiz Lei Dz, D Driiz. D Diiiz. Diiz.
Orani anl Orani Bjant Orani Lrum Orani LU Orani Orani
Emsal 7 75 -10% 2000 20% | Benzer 0% | Benzer | 0% | Benzer 0% 109 33
Emsal 8 100 -10% 2500 20% | Benzer | 0% | Benzer | 0% | Benzer | 0% 10% 110
Emsal 9 65 -10% 1225 20% | Benzer 0% | Benzer | 0% | Benzer 0% 10% 72
Emsal 10 94 -10% 15.500( 20% | Benzer 0% | Benzer | O% | Benzer 0% 10% 103
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Emsal Kroki:

v ) - ,
Degerleme Konusu Taginmazlar §

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle rapora konu taginmazin arsa payi dahil satis dederi asagidaki

Ozet tabloda sunulmustur.

Servet GYO
L Toplam Briit Tasinmazin Toplam Deger Hissesine Diisen
Nitelik ) Birim Degeri
Alan (m?) (TL/m2) (TL) Kismin (973/2000)
Degeri (TL)
Ticari ~ 23.505 (*) 23.290 547.430.000 266.325.000

(*) Iskén belgesinden alinmistir.
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19. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRMESI

19.1. Farklh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

ve Bu Amacla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yoéntemi” kullaniimistir. Buna gore
binanin arsa pay! dahil toplam dederi 547.430.000,-TL olup SERVET GYO A.S.'ne ait hissesinin
toplam dederi 266.325.000,00 TL kiymet takdir edilmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Nitelik Toplam Toplam Ayhk Servet GYO Hissesine Diisen Kismin
iteli

Briit Alan | Kira Degeri (TL) | (973/2000) Aylik Kira Degeri (TL)
Ticari ~ 23.505 2.160.000 1.050.000

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

GYO tebliginin 22. Maddesi (c) bendine goére GYO portfoyline ancak (zerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve oOnemli Olglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller dahil edilebilmektedir. Bu hususta tebligin 30.
maddesi hikimleri sakhdir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkulin Uzerinde tasinmazin devredilebilirligini etkileyecek
sekilde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serh bulunmamaktadir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoylinde “Binalar” bashgi altinda yer almasinda

sakinca bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde herhangi

bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.
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19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya bodliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Musterek veya bélinmuis kisim bulunmamaktadir.

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

emsal pay oranlarn

Hasilat paylasimi veya kat karsilhidi 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 gayrimenkultiin konumlu oldugu Deposite Sosyal Tesis tamamlanmis ve

kullanima hazir vaziyette olup Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir.

19.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel Gzerinde yer alan ana tasinmaza ait 18.12.2007 tarih, 2007/056 ve 16.10.2018 tarih,

2018/027 sayili yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur.
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19.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Portfoyilne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarn'na iliskin esaslar Teblidi’'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 miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya
da baska 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 iliskin 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 gartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

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

Tasinmaz icin Yapi Kullanma izin belgesi alinmis olup halihazirda “Ticari Bina” fonksiyonlu
kullanilmaktadir. Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin Uzerinde tasinmazin devredilebilirligini
etkileyecek sekilde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serh bulunmamaktadir. Tasinmazin

GYO portfoylinde “Binalar” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

5/ SERVET
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 46

LOTUS




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

20. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen 22 Adet Bagimsiz Boliimden olusan binanin yerinde
yapilan incelemelerinde konumuna, kullanim alani blyUkligline, mimari ve insal Ozelliklerine ve
bolgede yapilan piyasa arastirmalarina gore Servet GYO A.S. Hissesinin (973/2000) ginimiuz

ekonomik kosullari itibariyle arsa payi dahil degeri igin,

266.325.000,-TL (ikiyizaltmisaltimilyoniigylizyirmibesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(266.325.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 14.243.000,-USD)

(266.325.000,-TL = 19,9349 TL/Euro (*) =z 13.360.000,-Euro)

(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 19,9349 TL; 1,- USD = 18,6983 TL'dir.

Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Servet GYO A.S. hissesinin KDV dahil dederi 314.263.500,-
TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portfoytinde “Binalar”
baslidi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.nin talebi lzerine ve e-imzali
olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonucglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2022)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
Eki: ve Danismanlhk A.S.

Fotograflar

Proje

Yap1 Kullanma izin Belgesi

Imar Durumu ve Plan Notlar1

Tapu Sureti

Takbis Belgesi

Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgesi
Mesleki Tecriibe Belgeleri

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