l”m!!fl!hﬂm

ﬂ 4A DANISMANLIK VE

dd GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

HOROZ LOJISTIK KARGO HIZMETLERI
VE TICARET ANONIM SIiRKETi

YENI MAHALLE

6267 ADA 6 PARSEL UZERINDE YER ALAN
BODRUMU OLAN BETONARME DUBLEKS MESKEN
VE BETONARME TEK KATLI ARDIYE VE
BETONARME TEK KATLI BEKCI EVi VE 3 ADET
BETONARME TEK KATLI MUSTEMILAT VE
TARLASI

Silivri/ Istanbul

DEGERLEME RAPORU

Karamanglftl iruze Sk. No: 2.0 i
K2 D:2 Igerprts Ata§eh|r ISTANBUL
Kozyatag| V.D. 001 070 4226



uflllmuh-w

G 4A DANISMANLIK VE

dd GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§.

Kozyatagi V.D. 001 070 4226

DEGERLEMEYi TALEP EDEN : HOROZ LOJISTiK KARGO HIZMETLERI VE TICARET ANONIM SIRKETi

DEGERLEMESi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Yeni Mahallesi, Taglar Sokak, No: 29/3 Dért Mevsim Ciftligi
Silivri/ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

TARIH VE NUMARASI 106.04.2022 tarihli, 2022-0015 no.lu sézlegsme

RAPOR NUMARASI :2022-0ZEL-0015

EKSPERTIZ TARiHi :07.04.2022

RAPOR TARIiHI :12.04.2022

RAPORUN KONUSU :Bu rapor, yukanida adresi belirtilen tasinmazin giincel piyasa
degerine ybnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU KONTROL EDEN : Dursun EROGLU

SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Zeki DAGTARLA

iICINDEKILER:

» Tasinmazin Tapu Kayitlari ve Takyidatlan

imar Durumu incelemesi

Proje, Ruhsat, Yapi Kullanma izin Belgesi, Zabit vb.

Taginmazin Cevre Ve Konumu

Yapinin insaat Ozellikleri

Blh AW W

Gayrimenkuliin Genel Ozellikleri

Taginmazin Degerini Etkileyen Faktérler

Degerlemede Kullanilan Yontemler Ve Bu Yéntemlerin Secilmesinin Nedenleri

CLE RN R
~J

Emsal Analizi

~

Gayrimenkul Degerlemesi Ve Sonug

8-10

VIVIVIV| V|V IVIVVV

Ekler

11-32

Karaman Ciftlik Yolu Firuze (G-58) Sk. No:20 K:2 D:2 34752 Icerenkéy/Atasehir/ISTANBUL
Tel / Fax :+90216 4452078 / 0541 698 46 49 www.dortadd.com e-mail: info@dortadd.com

Sayfa-2 -




!f‘ﬂhﬂlllmu

4A DANISMANLIK VE

dd GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

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

iLCESI SiLiVRI ADA 6267

BUCAGI PARSEL 6
BODRUMU OLAN BETONARME
DUBLEKS MESKEN VE BETONARME

i . TEK KATLI ARDIYE VE BETONARME

MAHALLESI YENIi MAHALLE VASFI TEK KATLI BEKGI EVi VE 3 ADET
BETONARME TEK KATLI
MUSTEMILAT VE TARLASI

KOYU i YUzOLCUMU 20213,80

SOKAGI - TAPU CINSI Ana Tasinmaz

MEVKii Ortaburun NITELIGI -

SINIRI " ARSA PAYI 1/1

YEVMIYENO |22795 BLOK NO -

CiLT NO 21 KAT NO -

SAHIFE NO 2026 B.BOLUM NO .

TAPU TARIHi  |08.07.2021 HISSE ORANI -

MALIKi HOROZ LOJISTIK KARGO HiZMETLERI VE TICARET ANONIM SiRKETI (1/1)

TAPU TAKYIDATI

11.04.2022 tarihinde WEBTAPU sisteminden temin edilen TAKBIS ciktisi Gzerinde yapilan
incelemede;

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

Serh Kamu Haczi : Kegioren Belediye Baskanhigi nin 24/03/2022 tarih 37875 sayili Haciz Yazisi sayil
yazilart ile. Borg : 4 TL {Alacakl : Kegidren Belediye Baskanhg ) HOROZ LOJISTIK KARGO HiZMETLERI
VE TICARET ANONIM SIRKETI VKN Silivri - 24-03-2022 14:32 — 12836

Serh ihtiyati Haciz : Bursa 18. icra Dairesi nin 25/03/2022 tarih 2022/3351 sayil Haciz

Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 201474 TL . (Alacakh : Develi iplik Tekstil Sanayi Ticaret Limited Sirketi )
HOROZ LOJISTIK KARGO HIZMETLERI VE TICARET ANONIM SIRKETi VKN Silivri - 25-03-2022 13:51 —
13131

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

IMAR DURUMU INCELEMESI l

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

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

Mevcut durumda taginmazin bahge bari, miistemilat vb. yapilarda dahil toplam 1.290 m2 briit
kullamim alanhdir.
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TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Ekspertize konu gayrimenkul istanbul ili, Silivri Iigesi, Yeni Mahallesi, Taslar Sokak, Dort Mevsim
Ciftligi No: 29/3 posta adresinde konumludur. Tasinmaza ulagim; istanbul — Silivri istikametinde
Avrupa Otoyolu iizerinden gidilirken Silivri gikisindan saga Silivri Giselerinden gikilarak saga U doéniisi
yapilir. Buradan yaklasik 2.85 km sonra saga Sancak Sokak a girilir. Buradan yaklasik 440m sonra saga
Sancak Sokak iizerinden devam edilir. Degerlemeye konu taginmaz yaklasitk 570m sonra sag kolda yer
almaktadir. _

Taginmazin yakin cevresinde; Koza Ciftligi, Avrupa Otoyolu, Yeddiemin Otopark Hangar, Yildizlar
Atgilik ve Silivri Yeni Mezarligi bulunmaktadir. Ulagim araglanna ve yollarina ulasabilir bir konumda
bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu bélge tst gelir diizeyince tercih edilmektedir. Bolgenin alt
yapist tamamlanmis olup kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

ingaat Yapi Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik Nizam
Giiney orta tarafta bulunan yap: 2 katl konut, giiney

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

Yapim Yili/Yasi 1995/27

Halihazir ingaat Seviyesi %100

Dis Cephesi Dis cephe boyali

Malzeme Durumu iyi

Taginmazin briit yasal kullanim Alani 1068 m2

?adsi.nmazl-n briit mevcut kullanim Alani 1290 m2

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Giivenlik var

Park Yeri var
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GAYRIMENKULUN GENEL OZELLIKLERI
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Ekspertize konu gayrimenkuliin yer aldig: binalar; 20213,80 m? yiizblclimlii parsel Gizerinde ayrik
nizam betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis vapilar bulunmaktadir.

Altta bulunan resimde yapilar numaralandirilmgtir.

56z konusu yapilarin Ruhsat ve proje alani toplam 1068 m?2 alanhdir.

Mevcut durumda distan diga yapilan dlglimlere gére yaklasik ;

1 nolu yapi yaklasik 135 m2 alanh olup depo ahir vb. olarak kullanilmaktadir.

2 nolu yapi yaklasik 215 m2 ahir depo vb. olarak kullaniimaktadir.

3 nolu yapi yaklasik 135 m2 alanli olup bekgi evi olarak kullaniimaktadir.

4 nolu yapi yaklagik 110 m2 zemin alanii olup 5 noiu yapi ile birlikte kullaniimaktadir. Ayrica bodrum
katinda yaklasik 80m2 garaj alani bulunmaktadr.

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

6 nolu yap yaklagik 110 m2 kullanim alanl olup konut vb. olarak kullaniimaktadir. Tasinmaz 5 nolu
alanla arasinda baglanti kurulmus olup birlikte kullanilmaktadir.

4, 5 ve 6 nolu yapilanin ig iscilik malzemesi ve dizaym &zel ve liiks olarak insa edilmistir. Tasinmazin
icerisinde giivenlik ve bakim amagch calisanlar bulunmaktadir.

7 nolu alanda 2 adet yaklagik toplam 40m2 alanh 2 adet yapi bulunmaktadir.

Ayrica 5 nolu konut alani éniinde 8 nolu bar alani bulunmakta olup yaklasik 15 m2 alanlidir.

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

Taginmazlar toplamda yaklasik 1.290 m2 kullanim alanhdir.

Bina icerisinde ahsap kaplama radyator korumalari, pahali malzeme ve ahgap kesimler én planda
kullanilmigtir. Bahgesinde agik havuz, acik jakuzi, meyve bahgesi, spor sahasi, peyzaj, sera, su kuyusu
vb. donatilar bulunmaktadir. Arazi igerisine giriste guvenlik kapisi bulunmaktadir. Bina dis cephesi
siva zeri dis cephe boyalidir. Tamamen 6zel kullanima hitap eden ciftlik bélgede nadir yapilanmis
arazilerdendir.

Bagimsiz Boliim Ozellikieri:

Ekspertize konu tasinmazlar 20.213,80 m2 alan iizerine inga edilmistir. Onayh projesine gore; konut
alam 250 m2, bekgi evi 121 m2, ardiye+kalorifer dairesi 163 m2, garaj 72 m2, ahir+depo 462 m2
olmak iizere 1068 m2 kullamim alanlidir. Ruhsat alani 1068 m2’dir.
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Mevcut durumda yaklasik distan disa yapilan dlciimlere gore;

1 nolu yaps briit yaklasik 135 m2 alanh olup depo ahir vb. olarak kullaniimaktadir.
2 nolu yap yaklagik 215 m2 ahir depo vb. olarak kullaniimaktadir.

3 nolu yapi yaklasik 135 m2 alanh olup bekgi evi olarak kullaniimaktadir.

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

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

6 nolu yap yaklagik 110 m2 kullanim alanli olup konut vb. olarak kullaniimaktadir. Taginmaz 5 nolu
alanla arasinda baglanti kurulmus olup birlikte kullamimaktadir.

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

Ayrica 5 nolu konut alani niinde 8 nolu bar alani bulunmakta olup yaklasik 15 m2 alanhdir.

7 nolu alanda 2 adet yaklasik toplam 40m2 alanh 2 adet yapi bulunmaktadr,

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

Tasinmazlar toplamda yaklasik 1.290 m2 kullanim alanhdir.

Onayl projesine gore ; bodrum kat plani 4 garaj, kazan dairesi, zemin kat 4 oda, 2 banyo ve hol,
Konut alani zemin kat salon, 2 oda, mutfak, we, kiler ve teras, Konut alani 1. Kat Galeri boslugu, 3 oda,
2 banyo ve hol, giiney dogu tarafinda bulunan yapi zemin kat miigtemilat, kiler, camasirhane ve
koridor, Ahir alani 5 alan ve saman ve yem deposu, Kuzey orta tarafta bulunan yapi 10 alan ve biiyiik
ve kii¢lik bag hayvan alan, isimsiz diger alan saman ve yem deposu hacimlerinden olusmaktadir.

Tasinmazin girig kapisi Ahsap dzel yapim, ic kapilan dzel ahgap kapidir. Pencereleri ahsap pvc
dogramadir. Yasam alanlarinda zeminler laminat parke, duvarlan siva iistii saten boyalidir. Banyoda
dusa kabin, lavabo ve klozet bulunmaktadir. Bazi odalarin ic 6zellikleri yenilenmigtir. Banyo tezgahlan
mermer, yerler ve duvarlar seramik fayans kaphdir. Tasinmaz &zel kullanima &zel iscilik ve malzeme
kullanildigi, radyatar etraflari 6zel ahsapli kapli, galeri boslugu korkuluklan 6zel malzeme ile
yapilmigtir.

TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER
Dlumlu Faktorer:

v Bolgenin altyapinin tamamlanmis olmasi
v Nitelik kazanmis olmasi

Olumsuz Faktorler:

Gayrimenkul sektériindeki belirsizlik
Belirli kesime hitap etmesi

Haciz serhleri bulunmasi

LSRN

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Gayrimenkuliin degerlemesi sirasinda “Emsal Kargilastirma Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi”, “Gelir
Kapitalizasyonu Yaklasimi” ve “ Kat Karsiligi (Proje Gelistirme) Yaklasimi yéntemlerinden herhangi biri
va da hepsi kullanilabilir.

l. Emsal Kargilagtirmasi Yaklasim

Emsal Karsilastirmasi Yaklasimi benzer ve ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar.

Genel olarak karsilastinlmasi yapilan miilk, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglanyla
kargilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir.

Karaman Ciftlik Yolu Firuze (G-58) Sk. N0:20 K:2 D:2 34752 icerenkéy/Atasehir/ISTANBUL
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Il. Maliyet Yaklasimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin gilniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin temel kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile mahn gercek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin &nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayiiir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yap: Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni zelliklerde inga edilen binalarin insaat
maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz oniinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma pay,
02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan yillara gére bina asinma paylarim
gosteren cetvel dikkate alinarak hesaplanmistir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar(tesisler)
olmak iizere iki farkh olgudan meydana geldigi kabul edilir.

Ill. Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi

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

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

IV. Kat Karsih§ ( Proje Gelistirme) Yaklasimi

Yatinmlarin amaci mal veya hizmetler iretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatinm, ticari karlihg: Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
beklenen kari temin etme olanag) saglayacak fiyatlarla satiimasina baghdir.

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

Bu varsayimlarda sektoriin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer projelerin
istatistiksel rakamlarindan yararlanilir. Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu
performans tahmininden projenin gergeklestirilmesi durumunda net bugiinkii degerinin ne olacag
hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatilmis olmakla birlikte detaylan uzmanda
sakhdir.

Kullanilan Yéntemin Secilme Nedeni

Rapora konu taginmazin degerinin belirlenmesinde en glvenilir ve gercek¢i yaklagim piyasa
yaklagimidir. Taginmazin yakin ¢evresinde kendisine emsal tegkil edebilecek tasinmazlar
bulunmaktadir. Degerlemede “Emsal karsilastirma ve Maliyet yaklasimi ” yontemleri kullanilmistir.

EMSAL ANALizi

SATILIK-ARSA FIYATLARI
EMSAL 1: Key Sitem: 0534 277 65 95
Karaman Ciftlik Yolu Firuze (G-58) Sk. No:20 K:2 D:2 34752 Igerenkdéy/Atasehir /ISTANBUL
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Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede konumlu benzer dzelliklere sahip bos arsa 8947 m2 alan
tizerinden 19.500.000 TL satiliktir. %5 pazarlik pay disiildiigtinde birim m2 fiyat: 2.070 TL/m2
seviyelerindedir.

EMSAL 2: Polat Emlak: 0 {554) 854 92 09

Degerlemeye konu taginmazla ayni bolgede konumlu 6784 m2 alanl arsa iizerinde yaklasik 25 yasinda
500m2 yapi bulunan tasinmaz 15.000.000 TL satihktir. 2022 Yili yapim birim maliyeti 3000 TL/m2 dir.
Yapi alant 500 m2 x 3.000 TL/m2 = 1.500.000 TL, Amortisman degeri %25 olarak alinmustir,

Yapi Degeri: 1.500.000 TL X 0.75 = 1.125.000 TL

Arsa degeri: 15.000.000 TL-1.125.000 TL = 13.875.000 TL

Degerlemeye konu taginmazin konumu ve 6zellikleri g6z éniinde bulundurularak serefiye
uygulanmustir. %5 pozitif serefiye eklendiginde ve %5 Pazarlik pay! disiildiigiinde birim m2 fiyat
2.040 TL/m2 seviyelerindedir.

EMSAL 3: Oguz Emlak: 0532 215 26 03

Degerlemeye konu taginmazla ayni bélgede konumlu 10.500 m2 alanl arsa Uizerinde yaklasik 20
yaginda 750 m2 yapi bulunan tasinmaz 27.000.000 TL satiliktir. 2022 Yili yapim birim maliyeti 3.000
TL/m2 dir. Yapi alani 750 m2 x 3.000 TL/m2 = 2.250.000 TL, Amortisman degeri %20 olarak alinmistir.
Yapi Degeri: 2.250.000 TL X 0.80 = 1.800.000 TL

Arsa degeri: 27.000.000 TL — 1.800.000 TL = 25.200.000 TL

56z konusu emsalin yabanci odakh satista oldugu, pazarlik payinin yiiksek tutuldugu bilgisi
ogrenilmistir.

%15 Pazarhk pay diisiildiigiinde birim m2 fiyat: 2.040 TL/m2 seviyelerindedir.

EMSAL 4: Altin Emlak : 0 (531) 793 27 00

Degerlemeye konu taginmazla ayni bolgede konumlu 7360 m2 alanl arsa iizerinde yaklasik 2 yasinda
650m2 yapi bulunan tasinmaz 19.500.000 TL satiliktir. Taginmazin liix yapilmis olmasi nedeniyle yapi
birim maliyeti yiiksek tutulmusgtur. 2022 Yil yapim birim maliyeti 4.950 TL/m2 dir. Yap: alani 650 m2 x
4.950 TL/m2 = 3.220.000 TL, Amortisman degeri %0 olarak alinmistir.

Yapi Degeri: 3.220.000 TL

Arsa degeri: 19.500.000 TL— 3.220.000 TL = 16.280.000 TL

%5 Pazarlik pay: diistildigiinde birim m2 fiyat: 2.100 TL/m2 seviyelerindedir.

EMSALLERIN YORUMU:

Degerlemeye konu tasinmaz; Ruhsat alam 1068 m2, mevcut durumda 1290 m2 yaklagik kullanim
alanhdir. Taginmazin bulundugu bélge tarla vasifl araziler satista oldugu gbzlemlenmistir. Bolgede
tzerinde yapi bulunan arsa fiyatlari ile tarla vasifli araziler arasinda fiyat farklihg bulunmakta olup,
tzerinde yapi bulunan emsallerin yapi maliyetleri dugiirilerek arsa fiyatlarina ulagilmigtir.

Emsal alanlari biiyiik séylenmektedir. Bu durum degerlemede dikkate alinmistir. Yukaridaki
emsallerinin ortalamasi yaklagik 2.060-TL/m2 seviyelerindedir.

Karaman Ciftlik Yolu Firuze (G-58) Sk. No:20 K:2 D:2 34752 Igerenkéy/Atasehir /ISTANBUL
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GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI VE SONUC

Yukanida belirtilen husus &ncelikli ofarak dikkate alinarak; rapor iceriginde ozellikleri belirtilen
taginmazin; yerinde yapilan incelemesinde konumuna, kullanim alam biyikligine, insai kalitesine,
mimari 6zelliklerine ve cevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gore giiniimiiz ekonomik kosullan
itibariyle rapor tanzim edilmis olup, degerlemede Emsal Kargilagtirma ve Maliyet Yaklagim
yontemleri kullanilarak taginmazin degerine ulagilmgtr.

MALIYET TABLOSU
20221
ARSA NET | ARSA BIRIM VAN AMORTISM o 1 DAL
iL/ILCE/MAHALLE | ADA |PARSEL NITELIGH AUANI | Degeri | VAP SINIFL | YAKLASIK Mo ANORNME | yeni
m) | myma) VEGRUBU |  BiRiM DEGERI[TL) | ToPLAM DEGERI ()
DEGERI YIPRANMA
{TL/m2)
ISTANBUL/SILIVRI/YENT | 6267 6 ARSA 20.213,80| 2.060,00 41640.428,006 41.640.428,00,
KONUT 250,00 5A 4.950 25,00% 928.125,00
BEKC] EVI-KALORIFER DAIRESI-GARAJ 356,00 3A 2.250 25,00% 600.750,00
AHIR-DEPD 462,00 3A 2250 25,00% 779.625,00
HAVUZ SEREFIYESI 100.000,00
UYGUNLASTIRMA 1.072,00
YASAL DURUM DEGERI 1.068,00 45,050.000,00
2022 ViUl
YAPI AMORTISM
KA s Lonian et ““M::F M:g:“ YAPI SINIFi | YAKLASIK ARSA AN ORANI Amm
m2) (Mm2) VE GRUBUY BiRiM DEGERI(TL) | TOPLAM DEGERI ()
DEGERI YIPRANMA
(T fm2)
ISTANBUL/SILIVRI/VENI | 6267 [ 6 ARSA 20.213,80| 2.060,00 41.640.428,005 41,640.428,00
KONUT (4-5-6 NOLU YAPILAR) 750,00 5A 4.950 25,00% | 2.784.375,00
BEKC] EVI-DEPO-GARAI- BAR ALANI VB. (1-2-3-7-
3 NOLU YAPILAR) 540,00 34 2250 25,00% 911.250,00
HAVUZ SEREFIYESI 100.000,00
UYGUNLASTIRMA -1.053,00
MEVCUT DURUM DEGERI 1.250,00 45.435.000,00

Yapi Degeri= 1, 2, 3, 7 ve 8 nolu yapilar icin yap: birim maliyeti 2.250 TL/m2 olarak alinmigtir.
4,5 ve 6 nolu taginmazlar yapi birim maliyeti 4.950 TL/m2 olarak alinmistir.
25 yas binalar igin amortisman oram %25 alinmigtir.

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

1,2, 3, 7 ve 8 nolu yapilarin toplam alani 540 m2 dir.
4,5 ve 6 nolu yapilarin toplam alani 750 m2 dir.

Buna gore;
Arsa Degeri + Yap1 degeri+ Havuz Serefiyesi

Yasal Durum Degeri: 41.640,428 TL + 2.308.500 TL+100.000 TL = ~44.050.000 TL
(Kirkddrtmilyonellibin TiirkLirasi)

Mevcut Durum Degeri: 41.640,428 TL +3.695.625 TL +100.000 TL =~ 45.435.000 TL
(Kirkbesmilyondértyiizotuzbesbin TirkLirasi) Kiymet Takdir Edilmistir.

Karaman Ciftlik Yolu Firuze (G-58) Sk. N0:20 K:2 D:2 34752 Icerenkdy/Atasehir/ISTANBUL
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4A DANISMANLIK VE
dd GAYRIMENKUL DEGERLEME A_S.

Bu takdirimiz, taginmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

Bu rapor, degerlemeye konu “ BODRUMU OLAN BETONARMEDUBLEKS MESKEN VE
BETONARME TEK KATLI ARDIYE VE BETONARME TEK KATL! BEKCI EVi VE 3 ADET BETONARME TEK
KATLI MUSTEMILAT VE TARLASI” vasifli tasinmazin giincel satis degerinin tespit edilmesi talebiyle
diizenlenmistir.

** Taginmaz belirli bir alici kitlesine hitap etmekte olup, satisa ¢ikarilmasi durumunda pazarlama
strecinin uzun olacag kanaatindeyiz. Taginmaz {izerinde haciz serhleri bulunmakta olup, takyidatlar
dikkate alinmadan degerleme yapilmistir.

isbu rapor SPK ve BDDK mevzuati kapsaminda islemlerde kullanilamaz.

Isbu 2022-OZEL-0015 sayili rapor HOROZ LOJISTIK KARGO HiZMETLER VE TICARET ANONIM
SIRKETi’nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak 32 sayfa diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizia,
Bilgilerinize sunulur.

(Rapor tarihi: 12.04.2022)

4A DANISMANLIK VE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

AKTAMEM
GAYRIMENKDL
Karamangiftlil Firuze Sk No: 20

K2 D:2 Igergkiy” Atasehir - ISTANBUL

SERLEME A S.

2 ROR{at3g1 V.0, 007 070 4275
SPK Lisans No:401608 ms No: 401851

Karaman Ciftlik Yolu Firuze (G-58) Sk. No:20 K:2 D:2 34752 igerenkdy/Atasehir/iISTANBUL
Tel /Fax :+90 216 445 20 78 / 0541 698 46 49 www.dortadd.com e-mail: info@dortadd.com
Sayfa-11 -




M 4A DANIS

q 4A DANISMANLIK VE GAYRIMERNKLY LENEAS
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° Bu rapor inceleme yapildigs tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Kozyata§i VO, A01 070 4226

° Degerlemede %10 yanilma pay1 mevcuttur.

° Fiyatlara KDV dahil edilmemistir.

° Isbu raporun, firmamizin yazih onayir olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen veya kismen

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

EKLER:

- TAKBIS kayitlar

- Mimari projesi ve ekleri

- Tasinmazlarin folograflarn

- Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansi belgeleri

- 4A Danigmanhik ve Gayrimenkul Degerleme A.S. ‘nin SPK ve BDDK Lisans belgeleri

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 11-4-2022-11:40

‘weblopu t

Kaydi Olusgturan: ZEKi DAGTARLA

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
182222224536 20220411-1360-F08371 22453
TAPU KAYIT BiLGiSI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 6267/6
Taginmaz Kimlik No: 115681795 AT Yuzdlgim(m2): 20213.80
Ii/iige: ISTANBUL/SILIVRI Bafimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Ads: Silivri Bafimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr: YENI MAHALLE M YiizOlgiimi:
Mevkii Ortaburun HaglEnare HGMm Net
Cilt/Sayfa No: 21/2026 S
s - pre— Blok/Kat/Girig/BBNo:
urum:
Y Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Bodrumu Olan Betonarme Dubieks
Mesken Ve Betonarme Tek Katl
Ardiye Ve Betonarme Tek Katli Bekgi
Evi Ve 3 Adet Betonarme Tek Kath
Miigtemilat Ve Tarlasi
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
$/B/1 Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
1/4

Karaman Ciftlik Yolu Firuze (G-58) Sk. No:20 K:2 D:2 34752 Igerenkdy/Atasehir /ISTANBUL
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4 Tarih-
Yevmiye
Beyan 8217 SAHIFE BU SAHIFENIN MOSTERCK MCTIIALIDIR 20.12.1992 Y. Silivrl
11074( Sablon: Ortak yerlerin belirtimesi) 2.Bolge(Kapatildi)
-28-12-1992 00:00
-11074
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare { Toplam Edinme Terkin Sebehi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih Yevmiye
Yevmiye
594850993 {8N:/9/0453) HOROZ LOJISTIK Z 7 20213.80 | 20213.80 3402SY.
KARGO HIZMETLERI VE TICARET Kadastro
ANONIM SIRKETI vV Kanunun Ek 1.
Maddesi
Geregi Koy/
Mahalle/
Mevki/Ada/
Parsel
Bilgilerinin
Diizeltiimesi
Islemi
08-07-2021
22795
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$/8/1 Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh Kamu Haczi: Kegidren Belediye HOROZ Silivri - 24-03-2022
2/4
Bagkanligji nin 24/03/2022 tarih 37875 LOJISTIK 14:32- 12836
sayill Haciz Yazisi sayil yazilan ile. Borg : _KARGO
4 TL(Alacakh: Kegidren Belediye HIZMETLERI
Baskanhgi ) VE TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | Ihtiyati Haciz: Bursa 18. lcra Dairesi nin HOROZ Silivri - 25-03-2022
25/03/2022 tarih 2022/3351 sayili Haciz LOJISTIK 13:51-13131
Yazisi sayili yazilan ile. Borg: 201474 KARGO
TL. (Alacakli: Develi iplik Tekstil Sanayi | HIZMETLERI
Ticaret Limited Sirketi ) VE TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
Ipotek
Alacakli Musterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yey
Mi? Sira
(SN:38) YAPI VE KREDI BANKASI A.S. Hayir 17000000.00 TL  yillik %70 1/0 FB.K.  Silivri- 28-05-2021 13:22 - 17101
VKN:9370020892
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Silivri - YENi MAHALLE M - (Aktif) 171 (SN:7970453) HOROZ LOJISTIK 1700000000  Silivri - 28-05-2021
-6267 Ada - 6 Parsel KARGO HIZMLTLLRI VL TICARET L 13:22- 11101
ANONIM SIRKET] v

Karaman Ciftlik Yolu Firuze (G-58) Sk. No:20 K:2 D:2 34752 igerenkﬁy/Ata§ehir/iSTANBUL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nun Seri: VI, No:3d savil “Sermaye Pivasasinda Faahivette
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1.,
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu

Savy  BOY6SPR.OT700.015.01,/ 36 {9 Ol/aghla]?
Konu : Listeye alinma talebiniz hk

4A DANISMANLIK VE GAYRIMENKL L DEGERLEME ALS.
Karaman ifilik Yolu Firuze Sok. No:20 Kat:2 Daire: 2
ferenkdy - Ataschir C ISTANBLU|

e 27,03 2002 wribhh yvazings

Hevde kayith yazmizda: Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: \ HI No: 35 savili “Sermane

Piva Mevzuat Cergevesinde Gavrimenhul Degerleme Hizmeti Verceek Sirketler ile Bu
Sir Kurulca  Listese  Almmalanina  Hiskin | sasiar Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)

esimde.  pavnmenkul  degerleme  hizmeli vermek tszere histeye abimma  talebinde

bulumalmustur

W Kurulumuz Karar Orgamimn 29.06.2012 tarihli toplantisinda:  anilan  talebinizin
urnlt

karstlanmasina Karar erilmistir. Bu cercevede

Bu gergevede:

ave pivasasr mevzaat uvannca svapilacak cavrimenkul degerleme faalivetlen
Feblig hitkiimlerine uvulmasy gerekmekte olup, avrica. sermave plyvasas: mevzuat:
vapitan  degerleme  istemlerinde. degerfemeyi vapanlann 01.05.2006 tarthinde
girmis  bulunan Seri: VI Nosds savih Sermave  Pivasasinda Uluslararas
Standartfan Hakkinda Teblio ve bu Iebligin ekinde wver alan Uluslararas
¢ Sandartlaning ayvnen uvmalanmn ve bunlan ur pulamalarinm zoruntu oldugu,

Py Sermaye pivasasi  mevzuat hapsaumunda  sapilacak  gavrimenkul  degerleme
taabivetlennizing mevzuata uyeuniugunun Ku uz 1zlencec Ve mevzuata aviin
wygulamalunmizin tespit edilimesi  halinde Rurulumuz  listesinden  ¢ikanimaniz voluna

cidilebileceg,

i hurulumus itermet savtasinim rayrimenkul degerleme sirketleri bolimiinde “renel
duvurular ve uyvarilar” bashkh kisminda ver alas gilendirme formu formating uN zun
olarak taratinizca bazirlunacak siirekl bilgilendirme formuna Kurulumuz internet saviasimnim
igili boliminde ver verilmesi ve gincel tutulmasi gerektigi

hususlannda bilgi edinillmesini ve geregini rica edenm

Il

i 5
i ) (o \‘L."o"’""y
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/ b o
Kifrsad Sait BABUCCT

Muhasebe Standarttan Daires Haskan
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uygulama 111 Daire Bagkanh:

Sayr :43890421-107.0) O1[140-108]-1 1348 0570572014
Konu : Degerleme Yetkisi

4A DANISMANLIK VE GAYRIMENK UL DEGERLEME A,

Bankacilik Ditzenleme ve Denetleme Rurulunun (Kurul) 30.04.2014 tarih ve 5828 sayili Karan
e Sirketinize Bankalara Degerieme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yénetmelik) 1| inci maddesime bt o] 1 bankalara *gayrimenkut, gayrimenkul
projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun
gOrliimilstiir

Kurulea yetkilendirilen degierleme kuruluglari, fealiyetlerini Yonetmelikte yeralan usul ve esaslara
gbre ylirlitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yUkiimlblikleri yerine getirmek zorundadir. Bu
yokumlalakler arnsindy Yénetmeligin 22 inci maddesinde Kurumumuza yapifacak bildirimlere iligkin
hitkimler yer almakta olup, bu Yikimliliklerin stiresi igerisinde ve eksiksiz olarak yerine getirilmes;,
mevzuata aykinhga sebebiyet verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacilik
Kanununun 96 ncr maddesi uyaninca da, ckie tarafiniza gonderifen bildirim formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak Gizere yilda 2 defa ilgili ddnem sonunu takip cden 15 giin igerisinde Kurumumuza
giinderilmesi tedir.

Kurulun 07.04.201 1 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik ‘anncu yetkilendirilmis degerleme
kuruluglannin stizlesmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu hazirlaturacaklan ve Sermaye Piyasas
uruly i Degereme Uzmanhigi Lisans: bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 tincli rnud“isinin
(1) bendinde belirtilen degerleme faaliyeti ife istigal eden personel taniminda yer alan nitelikieri tagimalar
gercktigi, bu durumu tevsik edecek be) elerin dokimante edilmesinin ifgili sirketlerin sorumlulugunda
oldugy, Yonetmeligin 5 ve 6 ne magdcterinde ngdritlen hitklimlerin bahse kony kisiler icin de
uygutanacagi ve dolayisiyla bu Kisilerin anilan maddeler karsisindaki durumlariin da yine ilgili sitketler
tarafindan takip edilmesi erektigi, bu kisiler nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykir
i ﬁalinde ilgili sirketler hakknda Yanetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaral

olmamakla birlikie sozlesmeli olamk Elyrimenkul degerleme raporu hazrlattirslan kigilerin Yonetmeligin 3
Gincll maddesinin (1) bendinde belirtijen nitelikieri t.wy:r tasimadiginin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici
belgelerin temini ve saklanmas: il bu kisilerin Yonetme iin bagimsizhga iliskin 5 ve 6 ne maddelerinde
Gngdrillen hikiimlere uyumunun gzetilmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu kisiler nedeniyle oriaya
¢ikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar ile kargtlagiimas) halinde Sirketiniz hakkinda Yénetmeligin
19 uncu maddesinin (1) numaral fikrasinin (a) bendinin uygulanmas: yoluna gidilmes; siz konusy
olabilecektir,
Diger acaftan, Kurulun 10.02.2012 tarih ve 4582 sayili Karari uyannca,

-Gayrimenkul degerleme raporfarinin Yﬁnclmeﬁgc uygun sekilde hazirlanmas; (sbzlesmeli kisilerce

hazirlananlar dahil), raporlarda Y asa) Degeri™ne (Ekspertizi istenen verin konumy, durumuy,

kullaniiy maksad;, bayakluga ve cevre emsalleri goz dniine alinarak saliy kabiliveti. meveur
piyasa kogultart goz aninde bulundurularak tasdikli projesindeki duruma ve alana gore

gayrimenkull kars:fasurmnk amaciyla emsal olarak verilen gayrimenkullerin m? birim fiyatlarina tiim
arda mutlaka yer verilmesine Bzen gisteriimasi,

— ——— T
Adres: Atatlick Bulven No: 191 i Blok 06680 KAV.»\KI.IDLRI_‘:M\KARA =
Telefon: (312) 455 6% 67 Fuks: (312)42408 7
Licktronik Ag: hl:p‘-'-w\\\v.NJk.nrg i/

070 sayiis Elektronik Imaa Kanunu'as Bygum vlarak Glvenli Elektronik Iman t1e Bretilmistir.
Evrak teyidi hlip.:—":bIIlru.bddk.'q.trfeb_hwrgs rdresindes 1DGHLKIZYV.8G1P kods e ynprinbitir,
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-Yinetmeligin 14 tnei maddesi uyannca, Raporlarin degerleme kurulugunda en az yilzde bes oraninda
paya sahip ve yonetim kurulunca degerleme raporuny imzaluma yetkisi verijen ortak tarafindan |
imzalanmasi, “Rapor Bilgiler” kisminda ayrica degerleme hizmeting veren personctin ad ve soyadlan il

imzalarinm bulunmasy ve raporlarm unzali birer deneklerinin mutlaka bankaya gdnderiimesi hususlarinds
azami 0zen gosterilmesi,

-Gergeklestirilen degerieme fualiyeticrinin thevzuata uyumu hususuna azami 6zen ghsteriimesi, hazirdanan
mporlann highir basky ahinda kalmadan bagimsiz bir ghrigle hazirfanmas) ve Yoneuncligin "!iafgunsuhk"

baghkli 5 inci ve "Mesleki Ozen ve Titizlik" baglikl 7 i maddesinde hitkme baglanan hususlara uyum
konusunda hassasiyet giisterilmesi,

gayrimenkul alim satim,, pu!m!.’!lllils_l veya Kiraya verilmesi, ya da bu iglemlere argeilik edilmesi gibi
taaliyetleric istigal ctmemelen gerekuigi dikkage alindiganda, stz komsy Yikimiiogin degerleme kurulugy

taratindan takip edilerck emigk komisyanculugy yapildiginm tespit edilmesi durumunda sézlesmenin
sonlandinlmasing ylnelik tedbirlerin alinmas,

-SOzlesmeli olarnk mpor hazwdattinlan igilerin Ytinetmeligin l\ngun:.:cflg_ﬂ iliskin hitkimleri cempevesinde, L

“Szlesmeli olarak galisan kisilere hazutattn ln fporlarin kapsamb bir sekilde kontrol edilmesi, teknik
analize tbi wiulmas) ve buna itiskin kontrol mekanizmulannn olugturalmasing vinelik tedbirlerin alinmag

gerekmektedir
Bilgi edinitmesini ve geregini rica ederim, L
Ek: Bildirim Foemu (2 sayfa)
[ imzatr |

Hasan GENC
Daire Baskan;

Adres: Atatfirk Bulvar No:19) B Hiok 060 KAVAKL 1) wy ANK ARA
tlefon: (112) 434 a5 67 Faks (3123424 08 74
Llchtronik AR hp .\v.n.n.hjd';.ug 1r.
5078 sayih Eirkiron ik lmas hanunu ay ygun olarak Glvepli Elekironik im

23 e Arebitmigtir
Evrak tesidi haps; lebulian hlhll-ol..lr."h’ BIRIRY adresinden 1DG).KTZY N

kodu iy yapilabiy, -
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