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1. RAPoR özerİ

oeĞenı-rıqeyİ TALEP EDEN
PRIZMA PRES MATBAACILIK YAYINCILIK
sAN. VE rİc. l.ş.

peĞrnı-çıqesİ YAPILAN
cıyRİı{ eıı xuı_ü ıı loRrsİ

D-100 Karayolu izeri,
2087 Sokak ile 6093 Sokak Arası
1366 Ada, 3 Parsel
seıimDasa_sıııvri / İSTANBUL

DAYANAK sozLEşME 04 Aralık 2020 tarih ve 552 _ 2o2o/o27 no ile

DEĞERLEME TARİHİ 09 Aralık 2020

RAPoR TESLİM TARİHİ 14 Aralık 2o2o

DEĞERLENEN
TAşINMAZIN rÜRÜ

Lokanta, otel, Apart otel, Düğün Salonu, İmalathane,
Depo ve Dükkönlardan oluşan Tesis.

DEĞERLENEN
ı,tÜı_xİytT HAKLARI

Tam Mülkiyet

TAPU gİı_cİı_enİ özerİ
Istanbul ili, Silivri Ilçesi, Selimpaşa Mahallesi,
1366 ada, 3 parsel (Bkz. Tapu Kayıtları)

İı,tnn DURUMU özerİ "Ticaret Alanı'' olarak belirlenen sahadadır.
(Bkz. İmar Durumu)

RAPORUN KONUSU
Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen tesisin pazar değerinin
tespitine yönelik olarak hazırlanmıştır.

RAPoRuN rÜnÜ
Konu değerleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu
düzenlemeleri kapsamında Ve "Değerleme Raporlarında
Bulunması Gereken Asgari Hususları" içerecek şekilde
hazırlanmıştır.

GAYRİMENKULLER İçİıt rıxDİR otuNAN ToPLAM DEĞER (KDV HARİç)

sİı-İvnİ İı-çesİ, SELİMPAşA MAHALLESİ'NDE YER ALAN
1366 ADA 3 NoLU PARSEL VE ÜZERİNDEKi
TEsİsİN ToPLAM YAsAL DuRuM DEĞERİ

35.ı50.ooo,_Tl

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Değerldme Uzmanı Değerleme Uzmanı
M. KIVANç KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)
Cem GÜL

(SPK Lisans Belge No: 409934)

Gömeç No: 37

347 18

Kat:3/8

Kadlköyl
Kadlköy 609 031 8479

LOTUS

l.ıo. sic. 542757t490339

PRızMA
3



2. RAPoR gİı-eİı-enİ

oeĞeRı_rıqeyİ TALEP
EDEN

PRIZMA PRES MATBAACILIK YAYINCILIK
sAN. ve rİc. e.ş.

orĞenı_eıqesİ
YAPILAN
cnvRİı,texxuı-üu
noRrsİ

D-100 Karayolu ı.Jızeri,

2087 Sokak ile 6093 Sokak Arası
1366 Ada, 3 Parsel

DAYANAK sozLEşME 04 Aralık 2020 tarih ve 552 _ 2o2o/027 no ile

ııÜşrenİ nıo 552

RAPOR NO 2O2O/ L2s6

DEĞERLEME TARİHİ 09 Aralık 2020

RAPoR TESLİM TARİHİ 14 Aralık 2020

RAPORUN KONUSU
Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen tesisin pazar değerinin
tespitine yönelik olarak hazırlanmıştır.

RAPoRUN rÜnÜ
Konu değerleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu düzenlemeleri
kapsamında Ve "Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken
Asgari Hususları" içerecek şekilde hazır|anmlştır.

RAPORU
HAZIRLAYANLAR

M. Kıvanç KILVAN - Sorumlu Değerleme Uzmanı
Lisans No: 400114

Cem GÜL - Değerleme Uzmanı
Lisans No: 409934

RAPORA KONU
GAYRİMENKUL tçİı.ı
şİnxrrİııtz
TARAFINDAN
YAPILAN soN Üç
DEĞERLEMEYE
İı_İşxtıu gİı-cİı_en

RAPOR
ranİrri 31..12.201.8 06.02.2015 20.09.2011

RAPOR
NUMARASI 2018/506 2015/202 2011/3051

RAPORU
HAZIRLAYANLAR

Krvanç
KILVAN
(400114)

CemGÜL
(40ee34)

Krvanç
KILVAN
(400114)
Engin.

AKDENIZ
(403030)

Nadir
ERTÜRK
(400114)

YASAL DURUM
DEĞERİ (TL)
(KDV HARiÇ)

22.930.000,-TL 17.120.000,:TL 16.215.00O,-TL

MEVCUT DURUM
DEĞERİ (TL)
(KDV rranİç1

32.450.000,-TL 18.755.000,-TL 16.800.000,-TL

-4-
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3. şİnxer eİı_cİı_rnİ

4. MUşTERI BILGILERI

şIRKET ADI Lotus Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş.

şİnxer ııenxezİ Kadıköy-Istanbul

şİnxer aoResİ Gömeç Sokak, No: 37 Akgün Iş Merkezi Kat 3/B-
347IB Acıbadem - Kadıköy / iSTANBUL

TELEFON
(0216) s4s 48 66-(0216) s4s 48 67
(0216) s4s 9s 29-(O2t6) s4s BB 91
(0216) s45 28 37-

FAKS (0216) 33e 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd.com
KuRuLUş (TEscİL) TARİHİ 10 Ocak 2005
SERMAYE PİYASASI KURUL KAYDINA
ALINIş TARİH VE KARAR No 07 Nisan 2005 - t4/462

BANKACILIK DÜZENLEME VE
DENETLEME KURuL KAYDINA ALINIş
TARİH VE KARAR No

12 Mart 2009 - 3073

TİcARET sİcİı- ruo 542757/490339
KURuLUş SERMAYESI 75.000,-YTL

şİııoİxİ sERMAYEsİ 600.000,-TL

şİnxer üruvıuı Prizma Pres Matbaacılık Yayıncılık San. ve Tic. A.Ş

şİnxerİııı ADRESİ
Atatürk organize Sanayi Bölgesi,
75. Yıl Caddesi, No:21
Hadımköy - Arnavutköy / İSTANBUL

TELEFON NO (212) 77r 46 36

FAKS NO (212) 771 48 98

KURULUş (TEscİL) TARİHİ 29.07.t998

KAYITTI SERMAYE TAVANI 75.000.000,-TL

öorıır-ıİş sERMAYESİ 24.000.000,-TL

HALKA AçIKIIK oRANI o/o 75,8

FAALIYET KONUSU

Matbaacılık, yayıncılık, ambalaj, ofset baskı
faaliyetlerinde bulunmak, her türlü basım
işlerini yapmak, k6ğlt, film, boya, matbaacılıkla ilgili
kimyasal maddeler, ka|ıp, hassas ofset baskısı
plakası malzemeleri Ve makinelerin aIım satım,
dağıtım, ithalat ve ihracatını yapmak.

LOTUS PRızMA
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LOTUS

5. DEĞERLEME RAPoRUNUN TEBLİĞİN 1. MADDEsİırİu 2. FıKRAsI
lGPsAM I N DA HAZI RLAN I P HA:ZI RLAıI ııloıĞI HAKKI N DA
AçIKLAMA

Bu rapor, aşağıda belirtilen tebliğ ve düzenlemelere göre hazırlanmış olup, Sermaye

Piyasalarında Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğin (III-

62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamındadır.

- Sermaye Piyasası Kurulu'nun III-62.3 sayılı "Sermaye Piyasalarında Faaliyette

bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ'' ekinde yer alan

"Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari Hususular"

- Sermaye Piyasası Kurulu'nun III-62.1 sayılı "Sermaye Piyasasında Değerleme

Standartları Hakkında Tebliğ"

-Sermaye Piyasası Kurul Karar organı'nın 22.06.2017 tarih ve 251856 sayılı kararı ile

uygun görülen Uluslar Arası Değerleme Standartları (20L7)

6. MüşTERİ rnı-epLERİNİN KAPsAMI vE vARsA GETİRİLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor PRİzMA PRES MATBAACILIK YAYINCILIK SAN. VE Tİc' A.Ş.'nin talebiyle

yukarıda adresi beIirtilen ve şirket portföyünde yer alan gayrimenkulün Türk Lirası cinsinden

pazar değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıştır. Müşteri tarafından getirilmiş herhangi

bir sınırlama buIunmamaktadır.

7. DEĞERLEME İşı-eı.lİırİ sıııınLAYAN vE oLUMsUz vöııoı
ETKİLEYEN FAKTönı_en

Herhangi bir sınırlayıcı ve olumsuz faktör bulunmamaktadır

PRızMA
-6-



8. DEĞER TANIMI vE GEçERLİLİK KoşULLARI
Bu rapor' müşterinin talebi üzerine adresi belirtilen gayrimenkulün pazar değerinin

tespitine yönelik olarak hazırlanmıştır.

Pazar değeri:

Bir mülkün, istekli alıcı Ve istekli satıcı arasında, tarafların herhangi bir ilişkiden

etkilenmeyeceği şartlar altında, hiçbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkında yeterli bilgi

sahibi kişiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasında değerleme tarihinde gerçekleştirecekleri

alım satım işleminde e| değiştirmesi gerektiği takdir edilen tahmini tutardır.

Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır.

- Analiz edilen gayrimenkullerin türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peşinen

kabul edilmiştir.

_ A|ıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedirler.

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

faydayı sağlayacak şekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satışı için makul bir süre tanınmıştır.

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır.

- Gayrimenkullerin alım - satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranları üzerinden gerçekleştirilmektedir.

,' ..1LOTUS PRızMA 7



9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICı KOşULLAR

Bilgi ve inançlarımız doğrultusunda aşağıdaki hususları teyit ederiz.

a. Raporda yer alan görüş ve sonuçlar, sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır.

Tümü kişisel, tarafsız ve önyargısız olarak yapılmış çalışmaların sonucudur.

b. Şirketimizin değerleme konusunu oluşturan tesis ve mülklere ilişkin güncel veya geleceğe

dönük hiçbir ilgisi yoktur. Bu işin içindeki taraflara karşı herhangi bir çıkarı ya da

önyargısı bulu nmamaktad ı r.

c. Verdiğimiz hizmet, herhangi bir tarafın amacl lehine sonuçlanacak bir yöne veya önceden

saptanmış olan bir değere; özel koşul olarak belirlenen bir sonuca ulaşmaya ya da

sonraki bir olayın oluşmasına bağlı değildir.

d. Şirketimiz değerlemeyi ahlöki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirmiştir.

e, Şirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden Sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel

değişikliklerin ve ekonomide yaşanabilecek olumlu ya da olumsuz gelişme|erin raporda

belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk taşımaz.

f. Mülkün takdir edilen değerde değişikliliğe yol açabilecek zemin altı (radyoaktivite, kirlilik,

depremsellik vb.) Veya yaplsal sorunları içermediği varsayılmıştır. Bu hususlar, zeminde

ve binada yapılacak aletsel gözlemlemeler ve statik hesaplamaların yanı sıra uygulama

projelerindeki incelemeler sonucu açıkIık kazanabilecek olup uzmanlığımız dışındadır. Bu

tür mühendislik ve etüt gerektiren koşullar veya bunların tespiti için hiçbir sorumluluk

alınmaz.

LOTUS PRızMA
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sAHİBİ Prizma Pres Matbaacılık Yayıncılık San. ve Tic. A.Ş

İı_İ _ İı-çrsİ İstanbul - Silivri

MAHALLEsİ Selimpaşa

PAFTA NO

ADA NO 1366

PARSEL NO 3 (Eski 0 ada, 3612 parsel)

xİreı-İĞİ Arsa (x)

ARSA ALANI 7.B0I,O7 m2

YEVMİYE No 24LO

cİı_r ıııo 172

SAHİFE No 17010

TAPU TARİHİ 24.0L.2018

10. TAşINMAZIN TAPU IGYITLARI
10.ı. Tapu Kayıtları

(x) Parsel üzerindeki binaların kat irtifakı/cins tashihi bulunmamaktadır

lo.2. Tapu Takyidatı
Değerlemesi yapılan gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine ilişkin bir

sınırlama) olup olmadığı hakkında bilgi, varsa söz konusu gayrimenkulün gayrimenkul yatırım
ortaklığı portföyüne alınmasına sermaye piyasası mevzuatı hükümleri çerçevesinde engel teşkil
edip etmediği hakkındaki görüş

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBİS sisteminden 10.72'2020 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir örneği ekte sunulan tapu kaydına göre rapor konusu taşınmaz üzerinde herhangi

bir ipotek, rehin veya kısıtlayıcı şerhin olmadığı tespit edilmiştir.

1o.3. TakyidatAçıklamaları

Değerleme konusu taşınmazın üzerinde herhangi bir ipotek, rehin veya kısıtlayıcı şerh

bulunmamaktadır.

9
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11. BELEDİYE İıucrı_eı,ırı-enİ
11.1. İmar Durumu

Silivri Belediyesi İmar Müdürlüğü'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapılan temas Ve

incelemelerde rapor konusu 1366 ada 3 nolu parselin 1/1000 ölçekli,03.06.1992 tasdik tarihli

Ve 1B.1o.2016 tadilat tarihli Selimpaşa Uygulama İmar Planında "Ticaret Alanı" olarak

belirlendiği yapılaşma koşullarının ise KAKS: 0,50 / Ayrık Nizam / H: 9,50 m. şeklinde olduğu

tespit edilmiştir. Taşınmazın incelenen dosyasında imar durumu ile ilgili aşağıdaki hususlar tespit
edilmiştir;
Konu parselin plan tadilatından önce ada numaraslnln o, parsel numaraslnln 3612,
yüzölçümünün ise 9'635,34 m2 olduğu,
Eski durumda parselin kısmen "Konut Dışı Kentsel Çalışma Alanl", kısmen "Akaryakıt İstasyonu

Alanl", kısmen de "otopark Alanı" olarak belirlendiği,

Lejand değişikliğe ile ilgili 20.o7.2016 tarih ve 359985 esas sayılı yazı ile Silivri Belediyesinin

istanbul Büyükşehir Belediye Meclisine yazı yazdığı,
İstanbul Büyükşehir Belediye Meclisi'nin 11.10.2016 tarih ve 1635 nolu kararı ile parselde lejand

ve yüzölçümü değişikliğine karar verildiği,
Silivri Belediyesi Encümen Heyetinin 74.12'2ot7 tarih ve 2116 nolu karar ile ihdas, tevhid ve

terk alanlarını netleştirdiği (bu aşamada İsKİ, BEDAŞ ve Karayolları Genel Müdürlüğü gibi

kurumlardan uygunluk görüşü alınmıştır),
Bu değişiklik yapılırken İSKİ, BEDAŞ ve Karayolları Genel Müdürlüğü gibi kurumlardan uygunluk
görüşü alındığı,

Son alarak parselin ihdas (*), tevhid (**) Ve terklerinin (xx*) yapılarak yüzölçümünün

7.8oL'o7 m2; ada numaraslnın 1366, parsel numaraslnın ise 3 olarak tescillendiği görülmüştür.

(x) 67B,23 m2 yeşil alan + 4,93 m2 otopark alanı Silivri Belediyesi adına kayıtlı iken Prizma Pres

Matbaacılık Yayıncılık San' ve Tic. A.Ş.'ne belediyenin kıymet takdir komisyonu tarafından

be|irlenen bedel ile satışı yapılmıştır.

1xx; 9.635 ,34 m2 yüzölçümlü parsel ihdas edilen alanlarla birlikte tevhid edilmiş ve parselin

yüzölçümü 1o.31B,5 m2 olarak değişmiştir.
(xxx) İhdas ve tevhid sonrasl toptam alandan 2'5l7,43 m2'ıik kısım yol olarak kamuya bedelsiz

terk edilmiştir.
-'|iıca'e{ alanı ynpı|aşJfia hekkı KAtt5:ü-50'di En çolı h:9,f;0m"diı
"TıĞğİeı aiarırtda of,ıs.bğro otşİ,rnateİ,apgİtobı, frstgüJrğnt çafe ıü'fen,k*ıyonlır yar alabiİlr.
_-iıçaret aJanırıda 31.ü5 ı995 brih 95lıü *ayılı ış 0ü.11.tgg5 tırih ığss.gs tayılı yapı ruheahrıdski mükE€op
haklaş- korçnğrak ıış İglgrı ıdilebılir alan şıkıadantadilat ruİııal' ruhtat yrniığfna' yapı kullanmı izh belgmi
üıeffi t€n yıırübıl*ctİtf"
"8cranın nkılıp yanifun yapılmaıı hııı}da bu pİın }oçuİlınna uyulmlür.
-Açıhlenrfiayan İııışuılaıda bgdüJİ 1J10o0 ölçciltşöıİnpışe s.tbp plan rİğtıanna uyulac*ür.
-Açklarrnayen huüuc8İd8 iİıri lmsr Yöfiiğİığıİıı grıçaılİıİir,
- üygutııııa oşışsırrdı Kırıyolİın Eöğa ıJığürrıüğerıen 9Örüş glınıcalür'
ı{o{-k€ğır betseeı İıaı' rLİıı*tr.

-knıt dıırumıı olıİıdıeuoulın ztmh eüİt rıpoıbıııdg bbnügn ça|ı9nı#ıltığnına uyıhraİı ıımİı aüİr4oru
haııriırıgcıfür.
"Btloorye tııbcliınn ü3.0? ı9o5a8 ııylİı ltııınrı güft ı'ş.Ersrda tıııır babıı kulhnıl*ılttıı.
-Pıarıdaı.i kıüaİrıı ınıılıılı ilgü L}tıfiB ıın ü}ııecıı( T|*aryo.ı dağerteri aeag alırıaeıHır,
+$kııftmsyın husutııfda Ptınüı Aİııılır İıır Y6ıııüııtıtli 9aç6,ütİıif.
-ıBB rİc<İıhn 11 r0'2016 tırh ı63$ ıayllı İ*ırı Iğ İrabıs 6dilğf| plaııdııPlaıonaıııetırüıi 1E'10.İ01E dır.
l*trıE İ;ıfsrı dQedİ

Plan Notları
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11.2. Imar Dosyası Incelemesi

Silivri Belediyesi'nde taşınmazın imar dosyası incelenmiştir. Dosyasında;

o31.03.1995 tarih ve95/20 nolu ve toplam 3.400 mz alanlı yapılar için düzenlenmiş yeni Yapı

Ruhsatı,

.05.01.1996 tarih ve 95/t2B nolu ve toplam 5.727 mz alanlı yapılar için düzenlenmiş Yapı

Ruhsatı (İlave yapI ruhsatıdır ancak yeni yapı ruhsatında verilen kullanım alanlarını

içermektedir.)

o 31.03.1995 ve 05.01.1996 tarihli onaylı mimari proje bulunmaktadır

Yukarıda sıralanan ruhsatlara esas yapıların tamamı yerinde mevcuttur. Ancak yapl|ar ruhsata

ve mimari projelerine göre bazı farklılıklar arz etmekte olup yerindeki kullanım fonksiyonları da

değiştirilmiştir. Bu farklılıklar (projeye/ruhsata göre) binaların oturum alanIarında yapılan

büyütmeler, ana otel bloğunun çatı katının yükseltilerek fazladan kat alanı oIuşturulması, ofis

binasında kat fazlası ve parselin batısında yer alan bodrum katların (Lokanta ve Yardımcı Depo)

büyütülmüş olmasl şeklindedir. Taşınmazın dosyasında 15.72.20t5 tarih ve B/19 sayılı yapı tatil

tutanağının olduğu görülmüş olup (- 964 m2 çelik profilden sundurma yapılmlş sonraslnda bu

kısım yıkılmıştır, halihazırda bu yap| bulunmamaktadır) gerçek|eşen diğer ruhsata aykırı

bölümler için herhangi bir olumsuz evraka (yapı tatil tutanağı, encümen kararı Vb.)

rastlanmamıştır

Yukarıdaki evrakların yanl slra taşınmazın dosyasında 29.06.2oI9 tarihli yapı kayıt belgelerinin

bulunduğu tespit edilmiş olup değerlemede yapı kayıt belgelerinde belirtilen alanlar dikkate

alınmıştır. Binaların ruhsatlara esas kullanım fonksiyonları ve kullanım alanları ile yerindeki

kuIlanım fonksiyonlarl' yapl kayıt beIgesi kullanım alanları ve belge numaraları sayfa 13'te

sunulmuştur

LOTUS PRIZMA
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Ruhsat Yapı Adı
Ruhsata Esas

Kullanım
Alanı (m2)

YerİndekiYapı Adı
Yapı Kayıt Belgesi

Kullanım
Alanı (m2)

Loka nta 550
Restaurant ve Düğün Salonu I.448

(E8s8sAUC)Lokantaya Ait
Müştemilat 238

Ofis 546 Ana otel Binası (A)
1.153

(8YFPHLR1)

OtelAveBBloklar 1242
Apart Otel (B)

787
(G323AAE2)

otel(C) 645
(PVK5Kr8P)

Slğınak 118

Benzin istasyonu
Yıkama Yağlama

291
Dükkanlar

353
(ER2Y4URN)

Depo
176

(ER2Y4URN)

Toprak Altı Depolar 2.742 Fabrika ve Depo Alanı
2.743

(csMG42VF)
(2GBG13HZ)

TOPLAM 5.727 7.305

11.3. Encümen KararIarı, Mahkeme Kararıarı, Plan Iptallerİ v.b. konular
Taşınmazın ihdas, tevhid ve yola terk işlemlerinin yapılması ile ilgili 14'L2.2oI7 tarih ve

2116 sayılı encümen kararı bulunmaktadır. Silivri Cumhuriyet Başsavcılığı'nın 05.08.2019 tarihli

ve 2079/621 soruşturma sayılı ek kovuşturmaya yer olmadlğına ilişkin kararına, Si|ivri Belediye

Başkanlığı tarafından itiraz edilmiş ancak Silivri Sulh Ceza HAkimliği tarafından bu itirazın

reddine dair 18.09.20|9 tarihli karar verildiği görülmüştür. incelenen dosyada mahkemenin

içeriği ile ilgili bilgi yer almamaktadır. Yapılan incelemelerde plan iptalinin olmadığı tespit

edilmiştir.

Lt.4. Yapı Denetim Firması
(Yapı denetim kuruluşu Ve denetimleri değerlemesİ yapılan projeler İle ilgili olarak, 29/6/2oor
tarİh ve 4708 sayılı yapı denetimi hakkında kanun uyarınca denetim yaPan yapı denetim
kuruluşu (ticaret ünvanı, adresİ vb.) ve değerlemesi yapılan gayrİmenkul İle ilgİlİ olarak
gerçekleştirdiği denetİmler hakkında bılgİ)

Değerlemesi yapılan gayrimenkul 29/6/2001 tarih ve 4708 sayılı yapı denetimi hakkında

kanundan önce inşa edilmiştir. Yapı denetim firması açısından herhangi bir olumsuz durum

bulunmamaktadır.
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11.5. Son Uç Yıl içerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Değişim
11.5.1. Tapu Müdürlüğü Bilgileri
11.5.1.1. Son Üç Yıl İçİnde gerçekleşen alım satım bilgileri

Son üç yıl içerisinde herhangi bir alım satım işlemi gerçekleşmemiş olup 24.o|'zot9
tarihinde taşınmaz, ada, parsel ve yüzö|çümü değişikliği sebebiyle yeniden tescil edilmiştir.

11.5.2. Belediye Bilgileri
1ı.5.2.1. İmar Planında Meydana Gelen Değişiklikler, Kamulaştırma İşlemteri v.b.

Bilgiler
Silivri Belediyesi imar Müdürlüğü'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapılan temas Ve

incelemelerde parselin Silivri Belediyesinin teklifi, İ.g.a. Meclisi'nin onayl ve Silivri Belediyesi

Encümen Heyetinin aldığı 14't2'20|7 tarihIi karar ile imar planında değişiklik yapıldığı tespit
edilmiştir (bkz. imar durumu).

12. TAşINMAZIN çEVRE VE KoNUMU
L2.L. Konum Ve çevre Bİlgİleri

Değerlemeye konu taşınmaz, İstanbul İıi, Silivri İlçesi, Selimpaşa Mahallesi, D-10o

Karayolu üzerinde konumlu (2oB7. Sokak ile 6093. Sokak arasında) 1366 ada, 3 nolu parsel

üzerinde yer alan tesistir.

Tesis, D-100 karayolu üzerinden Selimpaşa'yı geçtikten sonra Silivri istikametinde devam

ederken yolun sağ tarafında konumludur. SelimpaŞa'ya mesafesi yakIaşık 1,5 km'dir.

Tesisin tam karşısında yediemin otoparkı, yakın çevresinde İsrİ seıimpaşa ileri biyolojik

atıksu arıtma tesisi, benzin istasyonu, fabrika satış mağazaları vb. nitelikte yapılar ile çok sayıda

boş/ekili parsel, iç kesimlerde ise ekili alanlar yer almaktadır. Bölgede D-100 Karayolu'nun

güney kesimleri gelişmiş; kuzeyinde kalan kısımlarda ise henüz belirgin bir yapılaşma

oluşmamıştır.

Tesis Selimpaşa Kavşağı'na 1 km., Selimpaşa Gişelere 2 km., E-B0 otoyoluna 3 km., Silivri

ilçe merkezine 9 km., Atatürk Havalimanı'na ise yaklaşık 45 km. mesafededir.

LOTUS
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|2.2. Bölge Analizi
1,2.2.L. İstanbul İli:

İstanbul, Türkiye'de yer alan şehir ve ülkenin B1 ilinden biridir. Ülkenin en kalabaIık,

ekonomik Ve sosyo-kültürel açıdan en önemli şehridir. Şehir, iktisadi büyüklük açısından

dünyada 34., nüfus açısından belediye sınırları göz önüne alınarak yapılan sıralamaya göre

Avrupa'da birinci, dünyada ise Lagos'tan sonra altıncı sırada yer almaktadır.

2019 yılı itibariyle nüfusu t5.5t9.267 kişidir.

istanbul 41o K, 29o D koordinatlarında yer alır. Batıda Çatalca Yarımadası,

doğuda Kocaeli Yarımadası'ndan oluşur. Kuzeyde Karadeniz, güneyde Marmara Denizi ve

ortada İstanbul Boğazı'ndan oluşan kent, kuzeybatıda Tekirdağ'a bağlı Saray, batıda Tekirdağ'a

bağlı Çerkezköy, Çorlu, güneybatıda Tekirdağ'a bağlı Marmara Ereğlisi, kuzeydoğuda Kocaeli'ne

bağlı Kandıra, doğuda Kocaeli'ne bağlı Körfez, 9üneydoğuda Kocaeli'ne bağlı Gebze ilçeleri ile

komşudur. istanbul'u oluşturan yarımadalardan Çatalca Avrupa, Kocaeli

ise Asya anakaralarındadır. Kentin ortasındaki İstanbul Boğazı ise bu iki kıtayı birleştirir.

Boğazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Şehitler Köprüleri kentin iki

yakasını birbirine bağlar. istanbul Boğazı boyunca ve Haliç'i çevreleyecek şekilde Türkiye'nin

kuzeybatısında kurulmuştur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni bağlayan ve Asya ile Avrupa'yl aylran İstanbul Boğazı'na

ev sahipliği yapması nedeniyle, İstanbul'un jeopolitik önemi oldukça yüksektir.

İstanbul'un yüksek nüfusu ve ileri sanayi sektörü çevresel konularda pek çok sıkıntıyı da

beraberinde getirmektedir. Hava, su Ve toprak kirliliği gibi ana sorunların yanl slra, çarpık
kentleşme ve denetimsizlikten kaynaklanan görüntü ve gürültü kirliği gibi ikincil sorunlar da

göze çarpmaktadır.
İstanbul'un toplam 39 ilçesi vardır.

Bu ilçelerin 25'i Avrupa Yakası'nda,

t4'ü ise Anadolu Yakası'ndadır.

Bunlar; Adalar, Arnavutköy,

Ataşehir, Avcılar, Bağcılar,

Bahçelievler, Bakırköy, Başakşehir,

Bayrampaşa, Beşiktaş, Beykoz,

Beylikdüzü, Beyoğlu, Büyükçekmece,

Çatalca, Çekmeköy, Esenler,

Esenyurt, Eyüp, Fatih,

Gaziosmanpaşa, Güngören, Kadıköy,

Kağıthane, Kartal, Küçükçekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,

Sarıyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Şile, Şişli, Tuzla, Ümraniye, Üsküdar ve Zeytinburnu

ilçeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batıya ve kuzeye gidildikçe büyük bir farklılaşma görülür.

En yüksek gökdelenler Ve ofis binaları Avrupa Yakası'da

özellikle Levent, Mecidiyeköy ve Maslak'ta toplanırken, Anadolu Yakası'nda ise Kadıköy

i|çesindeki Kozyatağı mahallesi dikkat çeker.

Son yıllarda inşa edilen çok yüksek yapılar, nüfusun hızlı büyümesi göz önüne alınarak

yapıImışlardır. Şehrin hızla genişlemesinden dolayı konutlaşma, genellikle şehir dışına doğru

ilerlemektedir. Şehrin sahip olduğu en yüksek çok katlı ofis ve konutlar, Avrupa Yakası'nda

bu|unan Levent, Mecidiyeköy ve Maslak semt|erinde toplanmıştır. Levent ve Etiler'de çok sayıda

alışveriş merkezi toplanmıştır. Türkiye'nin en büyük şirket ve bankalarının önemli bir kısmı bu

bölgede bulunmaktadır' Yakın dönemde finans kuruluşlarınln operasyon merkezleri Pendik _

Tuzla ve Gebze aksına doğru kaymıştır.

İstanbul, kara ve deniz ticaret yoIlarının bir kavşağı olması ve stratejik konumu nedeniyle

Türkiye'de ekonomik yaşamln merkezi olmuştur. Şehir aynl zamanda en

büyük sanayi merkezidir. Türkiye'deki sanayi istihdamlnın o/o20'sini karşılamaktadır. Yaklaşık

olarak o/o38'lik endüstriyel a|ana sahiptir. İstanbul Ve çevre iller bu

alanda; meyve' zeytinyağı, İpek, pamuk ve tütün gibi ürünler elde etmektedir.

Ayrıca gıda sanayi, tekstil üretimi, petrol ürünleri, kauçuk, metal eşya, deri,

kimya, ilaç, elektronik, cam, teknolojik ürünler, makine, otomotiv, ulaşım araçları, kağıt ve kAğlt

ürünIeri ve alkollü içkiler, kentin önemli sanayi ürünleri arasında yer almaktadır.

Ticaret, İstanbul'un gelirinde en büyük paya sahip olan sektördür. İ|de bu sektörün

gelişmesinde Boğaz köprülerinin, Asya Ve Avrupa gibi merkezler arasında

uzanan otoyolların büyük katkısı vardır. Aynı şekilde demiryoluyla da Asya Ve Avrupa'ya

bağlanması ve büyük limanları olması da bu konuda etkilidir. İstanbul ticaret sektörü ülke

toplamının o/o}7'sini oluşturur. Dışalım ve dışsatım konusunda da İstanbul, Türkiye çapında

birinci sıradadır. Türkiye'de hizmet Veren özel bankaların tümünün, ulusal çapta yayln yapan

gazetelerin, televizyon kanaIlarının, ulaşım firmalarının Ve yaylneVlerinin ise tümüne yakınının

genel merkezleri İstanbul'dadır. Nitekim İstanbul ekonomisinde bankacılıkla birlikte ulaştırma-

haberleşme sektörü o/ol5'i aşan bir paya sahiptir.

Türkiye'nin büyük sanayi kuruluşlarından pek çoğunun genel merkezi Ve fabrikası

İstanbul'da bulunmaktadır. İlde madeni eŞYa, makine, otomotiv, gemi yapımı, kimya, dokuma,

konfeksiyon, hazır gıda, cam, porselen ve çimento sanayi gelişkindir. 2000'li yılların başında

payı o/o30'a yakın olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci büyük sektördür.
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Istanbul genelinde tüm orman alanları koruma altına alınmış olmakla birlikte sınırlı

m i kta rda orma ncı l ı k faa l iyeti yü rütü l mekted i r.

istanbul'un tarihi, anıtlar ve yapıtların fazlalığı ve Boğaz'a sahip olması nedeniyle gözde

turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yılı itibariyle turizm sektöründe gerileme dönemi

başlamıştır.

istanbul'da ulaşım kara, hava, deniz ve demiryolu gibi fark|ı şekillerde yapılmaktadır.

Şehir içi, şehirlerarasl ve uluslararası taşımacılığın yapıldığı büyük merkezlere sahiptir. İlde

havayolu ulaşımının yapıldığı iki sivil havalimanı vardır. İlin kuzeyinde 3. Havalimanı inşaatı

devam etmektedir. Yurtiçi Ve yurtdışı pek çok merkeze aktarma yapmaksızın uçmak

mümkündür. iıdeti havalimanlarından Atatürk Havalimanı, Avrupa Yakası'nda Bakırköy

ilçesinde; Sabiha Gökçen Havalimanı ise Anadolu Yakası'nda Pendik ilçesinde yer aIır. Atatürk

Havalimanı ilde alanında ilk olup, hava ulaşımında en büyük paya sahiptir. Kent merkezine

metro hattı ve otoyollarla bağlıdır.

Karayoluyla uIaşımı ise İstanbul'da özellikle şehirlerarası yolcuIukta büyük bir paya

sahiptir. Türkiye'nin her iline Ve ayrlca Gürcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komşu ülkelere

İstanbul'dan doğrudan seferler vardır. Anadolu Yakası'nda Harem otogarı, Avrupa

Yakası'ndaysa Büyük istanbul otogarı hizmet vermektedir. istanbul otogarı da metroyla kent

merkezine bağ lanmaktad ı r.

Demiryolu ise bu iki ulaşım yoluna oranla daha az tercih edilen bir başka hizmettir.

İstanbul'dan Eskişehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtiçi merkezlerle; Yunanistan,

Bulgaristan, Romanya, Sırbistan, Macaristan, İran, Suriye ve Irak gibi dış merkezlere tren

seferleri vardır. Yüksek hızlı tren Pendik ilçesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde düzenli ulaşım yalnızca yurtiçinde gerçekleştirilir.

istanbul'dan Yalova'ya, Balıkesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba Vapuru seferleri vardır. İstanbul

Limanı'na turistik amaçlarla gelen münferit gemiler dışında yurtdışı varışlı gemi seferi yoktur.

İstanbul'da şehir içi ulaşım ise büyük bir sektördür. otobüslerle ulaşım sağlayan İrrr;

şehir hatları vapurlarlnl Ve deniz taksi işleten iDo; tramvay, metro, füniküler ve teleferik

hatlarlnın sahibi istanbul Ulaşım A.Ş.; banliyö hizmeti sağlayan TCDD; dolmuşlar, yolcu

motorları ve ticari taksilerle İstanbuI kompleks bir ulaşım ağına sahiptir.
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12.2.2. Silivrİ Ilçesi:
Silivri 41 derece 03 kuzey paraleli ve 28 derece 20 doğu meridyenlerinin birleştiği noktada,

İstanbul iline bağlı ve il merkezinin 67 km batısında, Marmara Denizi sahilindedir. İüçe tarım

arazileriyle birlikte 860 km2 yüz ölçümüne sahiptir. Doğusunda B.çekmece, kuzeyinde Çatalca,

batısında Çorlu Ve Marmara Ereğlisi ilçeleri; güneyinde Marmara Denizi bulunmaktadır.

Günümüzde ilçe merkezi Muratçeşme'nin 1 km doğusundan başlayarak Alipaşa yol ayrımına

kadar uzanmaktadır.

Silivri'de merkez iIçe belediyesi 22/03/2009 tarihli Ve 26824 mükerrer sayılı Resmi

Gazete'de yayımlanan 5747 Sayılı Kanun'a göre belediye tüzel kişilikleri kaldırılarak mahalle

haline gelen 7 belde ile beraber toplam 22 mahalle muhtarlığl Ve 13 köy muhtarlığl

bulunmaktadır.

Silivri önemli karayollarının üzerinde bulunmanın yanında ülkemizin en büyük ticaret ve

sanayi merkezlerinin girişinde olmanın avantajına sahiptir. Çevredeki büyük yerleşim ve sanayi

merkezlerine TEM ve E-5 (D-100) Karayolları ile bağlantılıdır.

Silivri Türkiye'de karayolu, demiryolu ve denizyolu alt yapısından yararlanabilecek ulaşım

ağına sahip ender merkezlerden birisi konumundadır. Türkiye'yi Avrupa'ya bağlayan E-5 ve TEM

Karayoları'nın üzerinde bulunması yanında Türkiye'nin en büyük ticaret merkezi İstanbul ve

Kocaeli yarımadasının giriş noktası olma avantajlarına sahiptir.
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|2.3. Dünya Ekonomİsine Genel Bakış

Küresel Ekonomik büyüme 2018 yılında sağ|am bir görüntü çizmiştir. 2018 yılı, nispeten

senkronize bir eğilim izleyen büyüme trendlerinin bölgesel olarak büyük değişimler izlediği bir

dönem olmuştur. 2017 ylındaki güçlü toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtiçi hasılattaki

büyüme hızının azaldığı ve o/o3,6 - o/o3,7 seviyesinde gerçekleştiği gözlenmiştir. Büyüme

hızındaki yavaşlama, oEcD ülkelerinde özellikle Avrupa bölgesi ve Japonya'da hissedilmiş olup

Amerika Birleşik devletleri bu trendin dışında kalmıştır. Ancak Amerika'nın yaşadığı ekonomik

büyümenin pek çok mali teşvik ile desteklenmesini de göz ardı etmemek gerekir. Gelişmekte

olan ekonomilerde ise Hindistan güçlü bir toparlanma yaşamış, bu esnada Rusya ve Brezilya da

nispeten daha iyi performanslar göstermiştir. Çin ekonomisi ise yavaşlama eğilimini

kıramamıştır.

Dünya ekonomisini şekillendiren gelişmeler genellikle politika kaynaklı olup bu gelişmeler

arasında Amerika Birleşik Devletleri ve Çin arasındaki ticari çekişme, Brexit süreci ve Dünya

genelindeki pek çok farklı jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yı|ının Aralık ayında Çin'in Wuhan kentinde ortaya çıkan Covid-19 virüsü 2020'nin

ikinci ayından itibaren tüm Dünya'ya yayılamaya başlamış olup salgının kontrol altına alınmasl

için alınan önlemler ekonomilerin yavaşlamaslna yol açmıştır. Finansal piyasalar salgının olası

olumsuz etkilerinden dolayı önemli düşüşler yaşamlŞ olup Başta FED olmak üzere merkez

bankalarının parasal genişleme sinyalleri vermesi üzerine kısmen toparlanma yaşanmlştlr.

Salgının reel sektördeki etkileri önümüzdeki süreçte daha da hissedilebilir şekilde ortaya

çı kacaktı r.

Dünya ekonomisinin kısa vadede derin bir resesyon içerisine girmesi beklenmekte olup

yılın iIk çeyreğinin başlarında oluşan olumlu sinyaller saIgın hastalığın etkisiyle darbe aImıştır.

2ot9 yılında o/o2,9 oranında gerçekleşen global ekonomik büyümeyi 2020 yılında o/o7,5

oranında daralmanın takip etmesi beklenmektedir.

LOTUS PRızMA
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G20 Ükelerinin 2020 ve 2019 yıllarında 2. Çeyrekte Geçen Yılın Aynı Dönemine Büyüme oranları (2019-2020)

Çİn
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Günek Kore

Arnerika

Endonezya

4.9

-2.5

-2.7

-2.9

a.49

-3.6
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'ı.3
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-5.8

-6.3

-7

-8.3

-8.6
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-9.6

-9.9

-11.4

-13

-17.1

-19.1
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3.2

-9.4

1.4

-9

-5.32

-8

:7

-18.0

-11.3

-17.9

-10.2

1.6

-13.3

-0.6
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-21.5

4.4

-0.3

-0.9

0.1

-5,2

3.1
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$uudi Arabİstan
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ispanya
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Türkiye
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Güney Afrika

Arjantin

Hindistan

$.t*
-Y*

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate
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l2.4. Türkiye'nin Makroekonomik Görünümü
2008 yıIındaki küresel ekonomik krizden sonra Türkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma

sürecine girmiş olup 2ot4, 2015 yıllarında GYSH bir önceki yıla göre o/o 5,2 Ve 0/o6,t

seviyelerinde artmıştır. 2016 yılı, pek çok farklı etkenin de etkisiyle büyüme hızının yavaşladığı

bir dönem olmuş 2017 ylında o/o7,5, 201B yılında ise o/o2,B lik büyüme oranları yakalanmıştır.

2019 yılında büyüme oranı 0,9 olarak gerçekleşmiştir.

2020 yılında Covid-19 salgınının olumsuz etkisiyle yılın ikinci çeyreğinde o/o9,9 oranında

daralma kaydedilmiştir. Günümüz itibariy|e GSYH büyüklüğüne göre Türkiye, Dünya'nın 19.

Avrupa'nın 7. Büyük ekonomisidir.

2004 yılından itibaren çift haneli seviyelerin altında seyreden enflasyon oranı 20t7 yılında o/o

11,1,201B yılında 0/o16,3,2019 yılında ise o/o15,1B olarak gerçekleşmiştir.2020 yılı Eylül

Tüketici Fiyat Endeksi TÜİK verilerine göre yılık o/o!I,75 dir. TÜFE 2O2O yılı EyIül ayında bir

önceki yılın aynı aylna göre o/o0,97 oranında artış göstermiştir.

İşsizlik oranları ise son üç yılda o/ol|-o/ol3 aralığında seyretmekteydi. 2020 ytl Ağustos

döneminde işsiz sayısı geçen yılın aynı dönemine göre 456 bin kişi azalarak 4 milyon 194 bin kişi

oImuştur. İşsizlik oranı 0,B puanlık azalış ile o/ol3,2 seviyesinde gerçekleşti. Tarım dışı işsİzlik
oranı 1,0 puanlık azalış ile o/ol5,7 oldu. istihdam edilenlerin sayısı 2020 ytı Ağustos döneminde,

bir önceki yılın aynı dönemine göre 975 bin kişi azalarak 27 milyon 554 bin kişi, istihdam oranl

ise 2,4 puanlık azalış ile o/o43,9 oldu.

Ödemeler dengesi tarafında ise 201B yılında o/o75 olan ihracatın ithalatı karşılama oranı

2019 yılında o/o95,9 olarak gerçekleşmiştir. 2020 yılı Eylül ayı itibariyle 12 aylık cari işlemler

açığı 27 '539.000 USD olarak gerçekleşmiştir.

IMF Tahminleri (Türkiye)
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Kİşİ Başına Düşen GSYH (UsD)
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Dönemler İtibariyle Büyüme oranları
Türkiye ekonomisi, 2020'nin ikinci çeyreğin de %9,9 oranında daralmlştır.

2003-2019 döneminde Türkiye Ekonomisinde yıllık ortalama %5,3 oranında büyüme kaydedilmiştir

Dönemler hibarıyla GSYH Büyüme oranları [}sl
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Merkezi Yönetim Bütçe Gerçekleşmeleri

2020 yılı Eylül aynda merkezi yönetim bütçe gelirleri 78,9 milyar TL olarak gerçekleşirken, bütçe giderleri

l08,6 milyar TL olmuş ve bütçe 29,7 ml|yarTL açık vermiştir.

Doğrudan Yabancı Yatırımlar (Milyon UsD)

DoJrudan Yabancı Vıürıınhr JMllyo'n ABD Dohn}
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlığı Ekonomik Görüni}m (Eylül 2020)
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12.5. Mevcut Ekonomik Koşulların' GayrimenkuI Piyasasının Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ülkemizde özellikle 2001 yılında yaşanan ekonomik krizle başlayan dönem, yaşanan diğer

krizlere paralel olarak tüm sektörlerde olduğu gibi gayrimenkul piyasasında da önemli ölçüde bir

daraImayla sonuçlanmıştır. 2001-2003 döneminde gayrimenkul fiyatlarında eskiye oranla ciddi

düşüşler yaŞanmlş, alım satım işlemleri yok denecek kadar azalmıştır.

Sonraki yıllarda kaydedilen olumlu gelişmelerle, gayrimenkul sektörü canlanmaya

başlamış; gayrimenkul ve inşaat sektöründe büyüme kaydedilmiştir. Ayrıca 2oo4-20o5 yıllarında

oluşan arz ve talep dengesindeki tutarsızlık, yüksek talep ve kısıtlı arz, fiyatları hızla yukarı

çekmiştir. Bu dengesiz büyüme ve artışların sonucunda 2006 yılının sonuna doğru gayrimenkul

piyasası sıkıntılı bir sürece girmiştir.

2007 yılında Türkiye için iç siyasetin ağır bastığı ve seçim ortamının ekonomiyi Ve

gayrimenkul sektörünü durgunlaştırdığı gözlenmiştir. 2008 yılı ilk yarısında iç siyasette yaşanan

sıkıntılar, dünya piyasasındaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasındaki olumsuz gelişmeler

devam etmiştir. 2008 yılında ise dünya ekonomi piyasaları çok ciddi çalkantılar geçirmiştir.

Yıkılmaz diye düşünülen birçok finansal kurum devrilmiş ve global dengeler değişmiştir.

Daha önce Türkiye'ye oldukça talepkar davranan birçok yabancı gayrimenkul yatırım fonu

ve yatırım kuruluşu, faaliyetlerini bekletme aşamaslnda tutmaktadır. Global krizin etkilerinin

devam ettiği dönemde reel sektör ve ülkemiz olumsuz etki|enmiştir.

Öte yandan 2oo9 yılı gayrimenkul açısından dünyada Ve Türkiye'de parlak bir yll

olmamıştır. İçinde bulunduğumuz yıllar gayrimenkuI projeleri açısından finansmanda seçici

olunan yıllardır. Finans kurumları son dönemde yavaş yavaş gayrimenkul finansmanı açısından

kaynaklarını ku l landırmak içi n araştı rmalara başlamışlard ı r.

2010 içerisinde ise siyasi Ve ekonomik verilerin inşaat sektörü lehine gelişmesiyle

gayrimenkul yatırımlarında daha çok nakit parası olan yerli yatırımcıIarın gayrimenkul portföyü

edinmeye çalıştlğı biryıl olmuş veaz da olsa daha esnek biryıl yaşanmlştır. Geçmiş dönem bize

gayrimenkul sektöründe her dönemde ihtiyaca yönelik gayrimenkul ürünleri "erişilebilir fiyatlı"

olduğu sürece satılabilmekte mesajını vermektedir. Bütün verilere bakıldığında 2010 yılındaki

olumlu ge|işmeler 2011 ila 2016 yıllarında da devam etmiştir.

2017 ylından itibaren, beşeri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, döviz kurlarında yaşanan

dalgalanmaIar ve finansman imk6nlarının daralmasına ek olarak artan enerji Ve iş gücü

maliyetleri geliştiricilerin ödeme zorluğu yaşamaslna neden olmuştur. Ülkemizdeki ekonomik

dinamik|eri önemIi ölçüde etkileyen ve çok sayıda yan sektöre destek olan inşaat sektöründe

yaşanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarında optimizasyona ve üretilen toplam ünite

saylsl ile proje geliştirme hızında düşüşe yol açmıştır. Banka faiz oranlarının yükselmesi ve

yatırlmcıların farklı enstrümanlara yönelmesi de yatırım amaçlı gayrimenkul alımlarını

azaltmıştır.
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Türkiye Gene!inde Verilen Yapı izin lerinin
Yüzölçümü (m2}
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Kaynak: TÜiK, 2020 yılı verisi9 aylıktır'

201B yılında düşük bir performans çizen inşaat sektörü 2019 yılını son çeyreği itibariyle

toparlanma sürecine girmiştir. Bu hareketlenme 2020 yılının ilk 2 aylık döneminde de devam

etmiştir.. Ancak 2019 yılının Aralık ayında Çin'de ortaya çıkan Covid-19 salgınının Mart ayında

ülkemizde yayılmaya başlamasıyla ekonomi olumsuz etkilenmiş ve gayrimenkul sektörü bu

durgunIuktan payınl almıştır. Karantina süreci sonrası TcMB ve BDDK tarafından açık|anan

kararlar ve destekler sektöre olumlu yanslmlş, konut kredisi faizlerindeki düşüş ve kampanyalar

Temmuz ve Ağustos aylarında konut satışlarını rekor seviyelere ulaştırmıştır.
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L2.6. Türkiye Gayrimenkul Pİyasasını Bekleyen Fırsat ve Tehditler

Tehditler:

. Dünya'da ve Türkiye'de halen devam etmekte olan Covid-19 salglnlnln ekonomide

yarattığı durgunluk.

ı Döviz kurunda yaşanan dalgalanmaların maliyet|er üzerinde oluşturduğu baskı,

. Türkıye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere açık olması sebebiyle mevcut

ve gelecekteki yatırımları yavaşlamasl Ve talebin azalması,

Fırsatlar:
. Türkiye'deki gayrimenkul piyasasının uluslararası standartlarda gelen taleplere

cevap verecek düzeyde olması,

ı Son dönemde gayrimenkule olan yabancı ilgisinin artıyor olması,

. Özellikle kentsel dönüşümün hızlanmasıy|a daha modern yapıların inşa ediliyor

olması,

. Konut alımında devlet desteği (o/o 15) gibi teşvik amacıyla alınan önlemler,

. Genç bir nüfus yaplslna sahip olmanın getirdiği doğal talebin devam etmesi,

. İstanbul'un dünyanın metropollerinden birisi olması Ve Son dönemde yapılan büyük

projelerle (İstanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Köprü ve 3. Havalimanı vs.) ilgi odağı

olmaya devam edecek olması.
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13. TEsİsİrr İı{şAAr özeı-ı-İxı-enİ

(*) Tesİs için Imar Barışı kapsamında Yapı Kayıt Belgeleri alrnmrştır. Değerlemede yapı kayıt

belgelerindeki toplam kulanım alanr üzerinden lıymet takdiri yapılmıştır.

,

LOTUS

ToPLAM IşLETME ALANI 7.BOL,O7 m2

TOPLAM YASAL KULLANIM
ALANI

7.3o5 m2 1Yapı Kayıt Belgelerine Göre) (x)

TEsİsİN göı_Üı{ı-enİ

Restaurant ve Düğün Salonu

Dükkanlar / Depo Alanı

Ana otel Binası (A Blok)

Apart Otel (B Blok) / Otel (C Blok)

Fabrika ve Depo Alanı

ELEKTRIK Şebeke

TRAFO Mevcut

JENERATöR Mevcut

DoĞALGAz
Mevcut (Parsel sınırlarına kadar gelmiş olup tesisin çok
küçük bir kısmı haricinde kullanı l mamaktadır)

cÜvrır ı_İx Mevcut

SU Şebeke

SU DEPOSU Mevcut

HİDRoFoR Mevcut

KANALIZASYON Şebeke

YANGIN İxgnn sİsreı{İ Muhtelif yerlerde ısı dedektörleri mevcut

KAMERA SISTEMI Mevcut

PARK YERI Açık otopark alanları mevcut

SATIş xısİı-İveri "Satılabilirlik" özelliğine sahiptir.
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L4. AçIKLAMALAR
Rapor konusu tesisin yer aldığı 1366 ada 3 parsel 7.BoI,o7 m2 yüzölçümü büyüklüğüne

sahiptir.

Parselin D-100 karayoluna yaklaşık 82 metre, arka cephesinde yer alan 6093. Sokağa ise

yaklaşık 64 metre cephesi bulunmaktadır.

Tesisin etrafı kısmen ihata duvarı ile çevrilidir. Arka cephesindeki araç giriş kapısı demir

doğramadır.

Parselin D-100 Karayolu cephesinde üst katı depo maksatlı kullanılan dükkanlar, ana otel

binası, restaurant ve düğün salonu; kuzey-batı cephesinde apart ote| olarak kullanılan B Blok

(projede A Blok); kuzey cephesinde ise C Blok (balkonlu odaların yer aldığı otel bloğu) yer

almaktadır. Bu kısımların dışında halihazırda apart otel ile ana otel binası ve yerinde C Blok

olarak adlandırılan otel ile tesisin güney cephesindeki dükkanlardan oluşan binanın bodrum

katlarının büyük bir kısmı depo ve işyeri olarak kullanılmaktadır.

Tesisin ruhsata esas toplam kullanım alanl 5.727 m2'dir. Yapı kayıt Belgesi alınan kısımların

toplam kullanım alanı ise 7.3o5 mz'dir. Değerleme , YaP| kayıt belgelerindeki toplam alan

üzeri nden yapılmıştır.

Tesis bünyesindeki binaların tamamı B.A.K. tarzda inşa edilmiştir.

Tesisin Batı yönünde yer aIan çardak, kameriye, nargile salonu, 2 adet loca, hayvan barınağı

ve kümesler, çocuk parkı ile bar olarak kullanılan yapıların yer aldığı çevre düzenlemesi

yapılmış yeşil alan, tesisin parsel sınırlarının dışında kalmakta olup belediyeden kiralanmak

su retiyle ku l lanı lmaktadır.

Ana otel binası; toplantı odası, resepsiyon, lobi Ve bar gibi bölümlerden meydana

gelmektedir. Ana otel binası ile B ve C b|ok olarak adlandırılan otel bloklarının tamamında 24

adet oda yer almaktadır. A bloktaki odalar normal, B blok apart, C blok ise balkonlu odalar

olarak düzenIenmiştir. 'Bon Hotel'olarak faaliyette olan blokların iç mekAn özellikleri kulIanım

fonksiyonuna uygun olarak düzenlenmiştir.

Restaurant (zemin kat/ Bahçem Et & Mangal) ve düğün salonu (normal kat) olarak kullanılan

bina bünyesinde ısı merkezi, hidrofor dairesi ve depo hacimleri yer almaktadır. Binanın iç

mek6n özel l i kleri ku l lanım fonksiyonuna uygu n ola rak düzenlenmişti r.

a

a

a

a

a
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Üzeri depo olarak düzenlenen dükk6nların olduğu bina bünyesinde 4 adet dükk6n

bulunmaktadır. Dükk6nlardan biri yönetim ofisi olarak düzenlenmiş olup diğer 3 dükk6n

halihazırda Siesta (mobilya/iç-dış mekan oturma grupları), Ema Motors ve Volkan otomotiv

firmaları tarafından kullanılmaktadır. Binanın iç mek6n özellikleri kullanım fonksiyonuna

uygun oIarak düzenlenmiştir.

A blok olarak adlandırılan ana otel binası, C blok olarak adlandırılan balkonlu odaların yer

aldığı otel binası, dükkAnlar Ve depo olarak belirtilen binanın bodrum katları ile A ve C

blokların araslnda kalan boş avlunun alt kısmında işyeri ve depo alanları yer almaktadır.

Binaların/blokların tamamının inşai imalatları eksiksizdir. Tesisin düğün salonu ve restaurant

gibi kısımları Covid-19 salgını sebebiyle faal değildir.

Tesiste bodrum katın bir kısmında doğalgaz, otel odaları ile fabrika alanlarında klima, ana otel

binaslnın ortak alanları, restaurant Ve düğün salonunda ise elektrikli ısıtıcı paneller

kuIlanılmaktadır.

a

a

15. EN VERİı{ı_İ KULLANIM ANAıizı
"Bir mülkün fiziki olarak mümkün, finansal olarak gerçekleştirilebilir olan, yasalarca izin

verilen ve değerlemesi yapılan mülkü en yüksek değerine ulaştıran en olası kullanımdır". (UDS

Madde 6.3)

"Yasalarca izin verilmeyen Ve fiziki açıdan mümkün olmayan kullanım yüksek verimliliğe

sahip en iyi kullanım olarak kabuI edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak

mümkün olan bir kullanım, o kullanımın mantıklı olarak niçin mümkün olduğunun değerleme

uzmanl tarafından açıklanmaslnı gerektirebilir. Analizler, bir veya birkaç kulIanım olası olduğu

belirlediğinde, finansal fizibilite bakımından test edilirler. Diğer testlerle birlikte en yüksek

değerle sonuçlanan kullanım en verimli Ve en iyi kullanımdır. (UDS madde 6.4)

Taşınmazın konumu, ulaşım kabiliyeti, bulunduğu bölgenin gelişim potansiyeli dikkate

alındığında mevcut kullanım fonksiyonunun devam etmesinin en uygun kullanım şekli olduğu

düşünü lmekted ir.

LOTUS
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16. DEĞERLENDİnue
Taşınmazın değerine etki eden özet faktörler:

GayrimenkulIerin Değerini Etkİleyen Faktörler (Swot Analizİ)

Güç!ü Yönler

. Tesisin ana ulaşım arterlerine cepheli ve yakın olması,

o ÇeşitIi toplu taşıma araçları ile kolay erişilebilir konumda yer alması,

. Müşteri celbi ve reklam kabiliyeti,

. Farklı kullanım fonksiyonlarına sahip olması,

. Ulaşım imk6nlarının kolaylığı,

ı Tamamlanmış alt yapı,

ı Ruhsat harici kısımlar için yapı kayıt belgesi alınmış olması,

. Konumlu olduğu parselin mevcut imar durumu.

Zayıf Yönler

ı Ana arterlere yakın olması sebebiyle gürültü Ve çevre kirliliğinin yüksek olduğu bir alanda

yer alması,

ı Bulunduğu bölgede yaya trafiğinin olmaması.

Fırsatlar

o Ana arterlere yakın olması ve kolay ulaşılabilir olması sebebiyle tercih edilebilir olması,

ı Selimpaşa merkezine yakın|ığı.

Tehdİtler

ı Covid-19 salglnı sebebiyle ekonomide yaşanan durgunluk.

': l:
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L7. DEGERLEME YAKLAşIMLARI
Değerleme yaklaşımlarlnln uy9un ve değerlenen varlıklarlnln içeriği ile iIişkiIi olmasına dikkat

edilmesi gerekir. Aşağıda tanımlanan ve açıklanan üç yaklaşım değerlemede kullanılan temel

yaklaşımlardır. Bunların tümü, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine

dayanmaktadır. Temel değerleme yaklaşımları Pazar Yaklaşımı, Gelir Yaklaşımı ve Malİyet

Yaklaşımıdır. Bu temel değerleme yaklaşımlarının her biri farklı, ayrıntılı uygulama yöntemlerini

içerir.

Bir varlığa ilişkin değerleme yaklaşımlarının Ve yöntemlerinin seçiminde amaç belirli

durumlara en uygun yöntemin bulunmasıdır. Bir yöntemin her duruma uygun olması söz konusu

değildir. Seçim sürecinde asgari olarak aşağıdakiler dikkate alınır:

(a) değerleme görevinin koşullarl Ve amacl ile belirlenen uygun değer esas(lar)ı ve varsayılan

kullanım(lar)ı,

(b) olası değerleme yaklaşımlarlnın Ve yöntemlerinin güçlü ve zayıf yönleri, (c) her bir yöntemin

varlığın niteliği ve ilgili pazardaki katılımcılar tarafından kullanılan yaklaşımlar ve yöntemler

bakımından uygunluğu,

(d) yöntem(ler)in uygulanmasl için gereken güvenilir bilginin mevcudiyeti.

17.L. Pazar Yaklaşımı

Pazar yaklaşımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karşılaştırılabilir (benzer)

varlıklarla karşılaştırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaşımı ifade

eder.

Aşağıda yer verilen durumlardar pazar yaklaşımının uygulanmasl Ve bu yaklaşıma önemli

ve/veya anlam|ı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir:

(a) değerleme konusu varlığın değer esaslna uygun bir bedelle son dönemde satı|mış olması,

(b) değerleme konusu varlığın veya buna önem|i ölçüde benzerlik taşıyan varlıkların aktif olarak

işlem görmesi, velveya

(c) önemli ölçüde benzer varlıklar ile ilgili sık yapılan velveya güncel gözlemlenebilir işlemlerin

söz konusu olması.

LOTUS PRızMA
-34 -



Yukarıda yer verilen durumlarda pazar yaklaşımının uygulanmasl Ve bu yaklaşıma önemli

ve/veya anlamlı ağlrlık verilmesi gerekli görülmekle birIikte, söz konusu kriterlerin

karşı|anamadığı aşağıdaki ilave durumlarda, pazar yaklaşımı uygulanabilir ve bu yaklaşıma

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Pazar yaklaşımının aşağıdaki durumlarda uygulanması

halinde, değerlemeyi gerçekleştirenin diğer yaklaşımların uygulanıp uygulanamayacağını ve

pazar yaklaşımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiştirmek amacıyla ağırlıklandırıIıp

ağırl ı klıklandırılamayacağ ı dikkate alması gerekli görülmekted i r:

(a) değerleme konusu varlığa veya buna önemIi ölçüde benzer varlıklara ilişkin işlemlerin,

pazardaki oynaklık ve hareketlilik dikkate almak adına, yeteri kadar güncel olmaması,

(b) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzer|ik taşıyan varllkların aktif

olmamakla birlikte işlem görmesi,

(c) pazar işlemlerine ilişkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karşılaştırılabilir varlıkların

değerleme konusu varlıkla önemli ve/veya anlamlı farklılıklarının, dolayısıyla da sübjektif

düzeltmeler gerektirme potansiyelini n bulunması,

(d) güncel işlemlere yönelik bilgilerin güvenilir olmaması (örneğin, kulaktan dolma, eksik bilgiye

dayalı, sinerji alıcılı, muvazaaIı, zorunlu satış içeren işlemler vb.),

(e) varlığın değerini etkileyen önemli unsurun varlığın yeniden üretim maliyeti veya geIir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda işlem görebileceği fiyat olması.

Birçok varlığın benzer olmayan unsurlardan oluşan yaplsl, pazarda birbirinin aynı Veya

benzeyen varlıkları içeren işlemlere ilişkin bir kanıtın genelde bulunamayacağı anlamına gelir.

Pazar yaklaşımının kullanılmadığı durumlarda dahi, diğer yaklaşımların uygulanmasında pazara

dayalı girdilerin azami kullanımı gerekli görülmektedir (örneğin, etkin getiriler ve getiri oranları

gibi pazara dayalı değerleme ölçütleri).

Karşılaştırılabilir pazar bilgisinin varlığın tıpatıp Veya önemli ölçüde benzeriyle iIişkili

olmaması halinde, değerlemeyi gerçekleştirenin karşılaştırılabilir varlıklar iIe değerleme konusu

varllk arasında niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklılıkların karşılaştırmalı bir analizini

yapmaSl gerekir. Bu karşılaştırmalı analize dayalı düzeltme yapllmasına genelde ihtiyaç

duyulacaktır. Bu düzeltmelerin makul olması ve değerlemeyi gerçekleştirenlerin düzeltmelerin

gerekçeleri ile nasıl sayısallaştırıldıklarına raporlarında yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklaşlmında genellikle her biri farklı çarpanlara sahip karşılaştırılabilir varlıklardan elde

edilen pazar çarpan|arı kullanılır. Belirlenen aralıktan uygun çarpanın seçimi niteliksel Ve

niceliksel faktörlerin dikkate alındığı bir değerlendirmenin yapılmasını gerektirir.
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L7.2. Maliyet Yaklaşımı
Maliyet yaklaşımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zamanı elverişsizlik, risk gibi etkenler

söz konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yaplm yoluyIa edinilmiş olsun,
kendisine eşit faydaya sahip başka bir varlığı elde etme maliyetinden daha fazla ödeme
yapmayacağı ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği
yaklaşımdır. Bu yaklaşımda, bir varlığın cari ikame maliyetinin veya yeniden üretim maliyetinin
hesaplanması Ve fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde gerçekleşen tüm ylpranma paylarının

düşülmesi suretiyle gösterge n itel iğ i ndeki değer beli rlenmektedir.

Aşağıda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaşımının uygulanmasl Ve bu yaklaşıma önemli
velveya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir:

(a) katılımcıların değerleme konusu varlıkla önemli ölçüde aynı faydaya sahip bir varlığı yasal

kısıtlamalar olmaksızın yeniden oluşturabilmesi ve varlığın, katılımcıların 61 değerleme konusu
varlığı bir an evvel kullanabilmeleri için önemli bir prim ödemeye razl olmak durumunda
kalmayacakları kadar, kısa bir sürede yeniden oluşturulabilmesi,
(b) varlığın doğrudan gelir yaratmamasl ve varlığın kendine özgü niteliğinin gelir yaklaşım
lnl Veya pazar yaklaşımını olanaksız kıIması, ve/veya
(c) kuIlanılan değer esaslnln temel olarak ikame değeri örneğinde olduğu gibi ikame maliyetine
dayanması.

Yukarıda yer verilen durumlarda maliyet yaklaşımının uygulanmasl Ve bu yaklaşıma önemli
ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin
karşılanamadlğı aşağıdaki ilave durumIarda, maliyet yaklaşlmı uygulanabilir ve bu yaklaşıma
önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebiIir. Maliyet yaklaşımının aşağıdaki durumlarda
uygulanması halinde, değerlemeyi gerçekleştirenin diğer yaklaşımların uygulanıp
uygulanamayacağını ve maliyet yaklaşımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiştirmek

amacıyla ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir:

(a) katılımcıların aynı faydaya sahip bir varlığı yeniden oluşturmayı düşündükleri, ancak varlığın
yeniden oluşturulmaslnln önünde potansiyel yasal engellerin veya önemli velveya anlamlı bir
zaman ihtiyacının bulunması,

(b) maliyet yaklaşımının diğer yaklaşımIara bir çapraz kontrol aracı olarak kullanllması (örneğin,

maliyet yaklaşımının, değerlemesi işletmenin sürekliliği Varsaylmlyla yapılan bir işletmenin
tasfiye esasında daha değerli olup olmadığının teyit edilmesi amacıyla kullanılması), ve/veya
(c) varlığın, maliyet yaklaşımında kullanılan Varsaylmları son derece güvenilir kılacak kadar, yeni

oluşturulmuş olması.

Kısmen tamamlanmış bir varlığın değeri genellikle, varlığın oluşturulmasında geçen süreye
kadar katlanılan maliyetleri (ve bu maliyetlerin değere katkı yapıp yapmadığını) ve katılımcıların,
varlığın, tamamlandığındaki değerinden varlığı tamamlamak için gereken maliyetler ile k6r ve
riske göre yapılan uygun düzeltmeler dikkate alındıktan sonraki değerine ilişkin beklentilerini
ya nsıtaca ktır.
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L7.3. Gelir Yaklaşımı

Gelir yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akışlarının tek bir cari değere

dönüştürülmesi ile be|irlenmesini sağlar. Gelir yaklaşımında varlığın değeri, varlık tarafından

yaratılan gelirlerin, nakit akışlarlnln veya maliyet tasarruflarının bugünkü değerine dayanılarak

tespit edilir.

Aşağıda yer verilen durumlarda, gelir yaklaşımının uygulanmasl Ve bu yaklaşıma önemli

velveya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir:

(a) varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen çok önemli bir unsur

olması,

(b) değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamaslna ilişkin maku|

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsalIerinin Varsa bile az sayıda olması.

Yukarıda yer verilen durumlarda ge|ir yaklaşımının uygulanmasl Ve bu yaklaşıma önemli

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin

karşılanamadığı aşağıdaki ilave durumlarda, gelir yaklaşımı uygulanabilir ve bu yaklaşıma

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Gelir yaklaşImlnln aşağıdaki durumlarda uygulanması

halinde, değerlemeyi gerçekleştirenin diğer yaklaşımların uygulanıp uygulanamayacağını ve gelir

yaklaşımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiştirmek amacıyla ağlrlıklandırılıp

ağ ı rl ı kland ı rılamayacağını dikkate alması gerekli görü l mekted i r:

(a) değerleme konusu varlığın ge|ir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen

birçok faktörden yalnızca biri olması,

(b) değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamaslna ilişkin önemli

belirsizliklerin bulunması,

(c) değerleme konusu varlıkla ilgili bilgiye erişimsizliğin bulunması (örneğin, kontrol gücü

bulunmayan bir pay sahibi geçmiş tarihli finansal tablolara ulaşabilir, ancak tahminlere/bütçelere

ulaşamaz), ve/veya

(d) değerleme konusu varlığın 9elir yaratmaya henüz başlamaması, ancak başlamasının

planlanmış olması.

Gelir yaklaşlmlnln temelini, yatırımclların yatırım|arından getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu

getirinin yatırıma ilişkin algılanan risk seviyesini yansıtmaslnln gerekli görülmesi teşkil eder.

Genel olarak yatırımcıların sadece sistematik risk ("pazar riski" Veya "çeşitlendirmeyle

giderilemeyen risk" olarak da bilinir) için ek getiri elde etmeleri beklenir.
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18. FIYATLANDIRMA
Tesisin satış (pazar) değerinin tespİti, aşağıda belirtilen yöntemlerden kullanımı

mümkün olanlar ile saptanmış olup değerleme prosesi ayrıntılı olarak veriImİştir.

1. Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı

2. Gelir indirgeme Yaklaşımı

3. Maliyet Yaklaşımı

18.1. Emsal Karşılaştırma Yaklaşımıı

Bu yöntemde, tesisin çevresinde pazara çıkarılmış veya yakın dönemde satılmış/kiraya

verilmiş benzer gayrimenkullerin satış değerleri araştırılmış Ve pazar değerini etkileyebilecek

kriterler çerçevesinde fiyat ayarlaması yapıldıktan sonra konu gayrimenkul için fiyat

belirlenmiştir.

Bulunan emsaller konum, kullanım alanı büyüklüğü, manzara, inşai kalite, konfor ve teknik

donanım gibi kriterler dahilinde karşılaştırılmış; yanl sıra ofisimizdeki mevcut bilgilerden

faydalanılmıştır.

Çevrede yapılan piyasa araştırmalarında aşağıdaki tespitlerde bulunulmuştur.

Satılık İşyeri Emsal BilgİIerİ

1- Emsal: Satılık (Emlak ofisi) / 532545 8498

Silivri merkezine yakın D-100 karayolu üzerinde yer alary 2.300 l|t kullanrm alanlr market ve ofis

kullarumlı 7 yıllıkişyeri binasr -]'4.440.000,-TL bedelle satılıktıı. (6.278,-TL/fi*)

2- Emsal: Satrlık (Emlak ofisi) / 532577 1282

Rapor konusu tesis ile ayru bölgede yer alan, Selimpaşa sanayi bölgesinde konumlu, 4.500 m2

kullarum alanlr yeni fabrika (iç mekAnlarrnın tamamı brüt beton şeklindedir) 14.500.000,-TL bedelle

satılıkhr. (3.222,-TL / fi*)

3- Emsal: Satılrk (Emlak ofisi) / 532560 63 67

Rapor konusu tesis ile ayru bölgede yer alan" Selimpaşa sanayi bölgesinde konumlu 16.500 m2

kullarum alanlı 20 yıltık fabrika binası 51.000.000,-TL bedelle satılıktır. (3.091,-TL/fi*)

4- Emsal: Satılık (Emlak ofisi) / 539 305 92 68

Silivri merkezinde, D-100 karayoluna cepheli öncesinde hastane olarak kullanılmış,, hastane, oku|

otel, ofis kullanrmına uygun 5.000 m2 kullanım alanlr 20 yıllık bina 35.000.000,-TL bedelle sahlıkhr.

(7.000,-TL/ rı'rz)

5- Emsal: Satılrk (Emlak ofisi) / 530 207 25 03

Silivri Gümüşyaka'da,D-100 karayoluna cepheli halihazırda öze1 meslek lisesi olarak kullanılan,

5.000 mz kullarum alanh 5 yıllık okul binasının Yo 50 hissesi 8.250.000,-TL bedelle satılıktır.

(3.300,-TLlm2)
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Satılık Ticarİ Gayrİmenkuİ Emsal Krokisi

Satılık Ticari Gayrimenkul Emsal Analizi
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Bu araştırmalardan ve emsaI analizinden hareketle rapor konusu tesisin lokasyonu, tesis
bünyesindeki yapıların inşai kaliteleri, mimari özellikleri, halihazır durumları Ve yapı kayıt
belgesinde yer alan kullanım alanları dikkate alınarak belirlenen m2 birim ve toplam değerleri

aşağıdaki tabloda verilmiştir. Emsal analizi otel blokları, restaurant ve dükkanlar baz alınarak
yapılmış olup diğer yapılar için mimari ve inşai özellikleri ile büyüklüklerine göre düzeltme
yapılmıştır.

YerindekiYapı Adı
Yapı Kayıt Belgesi

Kullanım
Alanı (m2)

m2 Birİm
Değeri(TL}

Yasa! Kısımların
Yuvarlatılmış Toplam

Değeri(TL)
Restaurant ve Düğün Salonu 1.448 6.L85 8.955.000

Ana otel Binası (A) L.L53 6.185 7.130.000

Apart Otel (B) 787 6.185 4.870.000

otel(C) 645 6.185 3.990.000

Dükk6nlar 3s3 6.L85 2.185.000

Depo 776 3.s00 615.000

Fabrika ve Depo Alanı 2.743 2.700 7.405.000

TOPLAM 7.305 35.150.000

L8.2. Gelir Indİrgeme Yaklaşımı:
Bu yaklaşımda, Doğrudan İndirgeme (Direkt Kapitatizasyon) ve Getir İndirgeme (en önemli

., v. ! ,,örneği Indirgenmiş Nakit Akımları analizidir) olarak adlandırılan iki yöntem kullanılmaktadır.

Gelir İndirgeme Yaklaşımı Yöntemi gelecekteki tahmini gelir kazançlarının günümüzdeki

değerini bulma işlemidir. Bu yöntemde kul|anılan geleceğe yönelik tahmin ve projeksiyonlar,

güncel piyasa şartlarl, beklenen kısa vadeli arz ve talep faktörleri ve sürekli istikrarlı bir

ekonomiye dayalıdır.

Ayrıca tesise benzer kiralık bir emsal bulunamamasl Ve kira rayicinin ve kapitalizasyon

oranlnln belirlenememesi sebebiyle de bu yöntemin sağlıklı şekilde kullanılması mümkün

olmamıştır.
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18.3. MaliyetYaklaşımı
Taşınmazın halihazır durumdaki değerinin tespitinde aşağıdaki bileşenler dikkate

alınmıştır.

1. Arsa değerİ (x)
2. İnşai yatırımların değeri (x)

(*) Bu bileşenler, aISa Ve inşai yatırımlafln ayrl ayrı satışına esas alınabilecek değerler anlamında

olmayıp taşınmazın toplam değerinin oluşumuna ışık tutmak üzere verilmiş fiktif
büyükliiklerdir.

1. Arsa değeri :

Bölgede yapılan piyasa araştırmalarlnda elde edilen bazı emsal değerleri aşağıda

sunulmuştur.

l-Emsal: Satılrk (Emlak ofisi) / 535 765 05 68

Rapor konusu tesis ile aynr bölgede yer alarç D-100 karayolu yanyoluna cepheli Ticaret+Konut

imarlr (3 Kat), ]..335 mz yüzölçüm1ü arsa 3.250.000,-TL bedelle satılıktır. (-2.434,-TL/rfl)

2-Emsal: Satılık (Sahibinden| / 539 499 L91..L

Rapor konusu tesis ile aynı bölgede yer alan, D-100 karayoluna 2. parsel konumundaki

Ticaret+Konut imarlr (3 Kat), 2.328 rr? yüzölçümlü arsa 5.800.000,_TL bedelle satıl*tır.

(-2.49L,-TL/ıı'P)

3-Emsal: Satıhk (Emlak ofisi) / 543 669 T9 08

Rapor konusu tesis ile aynı bölgede yer alan, D-1"00 karayoluna cepheli Ticaret imarlı (Emsal:1-),

950 m2 yüzölçümlü arsa 6.125.000,-TL bedelle satılıktır. (-6'447,-TL/fl:2)

4-Emsal: Satılık (Emlak ofisi) / 5324J7 0654

Silivri merkezine yakın, D-100 karayoluna cepheli Ticaret+Hizmet imarlı (Emsal:1,20), 2.736 Ir.2

yüzölçümlü arsa 1 6. 000. 000,-TL bedelle satılıktır. (-5.8 48,-TL / rfl2)

S-Emsal: Satılık (Emlak ofisi) / 532M7 0654

Selimpaşa merkezinde, D-100 karayoluna cepheli Ticaret+Konut imarlı (Emsal:1), 4.255 p2

yüzölçümlü arsa 1 5. 000. 000,-TL bedelle satılıktır. (-3 .525,-TL / fi*)
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Satılık Arsa Emsal Krokisİ

Satılık Arsa Emşal Analİzİ
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Emsal analizinden Ve yukarlda özetlenen değerleme prosesinden hareketle, rapora konu

tesisin yer aldlğl parselin konumu, yüzölçümü büyüklüğü, mevcut imar durumu Ve üzerindeki
yapllarIn mevcudiyeti dikkate alınarak 62 birim değerİ için 2.88o'_TL kıymet takdir
edilmiştir.

Buna göre parselİn değerİ;

7.B0I'07 m2 x 2.BB0,-TL/mz 
= 22.47o.ooo,_Tl olarak belirlenmiştir.
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2. İnşai yatırımlarrn değeri:

İnşaT yatırımların değerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (körı havi satışa esas rayiç

tutarları), binaların yapılış tarzı ve nitelikleri ile birlikte halihazır durumları dikkate alınarak

saptanmıştır.

Bu değerlendirmemizde inşaat piyasası güncel verileri dikkate alınmış ve binaların inşai ve

mimari özelliklerine, yaşlarına Ve yaplm tarzlarına göre aşınma payları düşülerek kıymet takdiri

yapılmıştır.

Yerinde yapılan incelemelere göre otel, restaurant ve düğün salonu olarak kullanılan

yapıların inşai standartları ve mimari kalitesinin, Çevre ve Şehircilik Bakanlığının belirlemiş

olduğu Mimarlık ve Mühendislik Hizmet Bedellerinin Hesabında Kullanılacak 2020 Yılı Yapı

Yaklaşık Birim Maliyetlerinin (restaurant ve düğün salonu - 3/B sınıfı - 1.450 TL/m2, otel (1-2

yıldızlı) - 4/^ sınıfı - 1.550 ıtlm2) üzerinde olduğu tespit edilmiştir. Bu sebeple bu birim

maliyetler o/o 20 mertebesinde artırılmış ve tesisin yaklaşık 25 yıllık olması göz önüne alınarak
o/o 25 yıpranma pay| düşülmüştür. Dükkanlar Ve depo olarak kullanılan yap| 3/^ sınıfı

(1.1oo rt/m2) olup o/o 25 yıpranma payl düşü|müştür. Fabrika ve depo olarak kullanılan yapı ise

2/C sınıfı (B20 TLlm2) olup o/o 25 ylpranma payı düşülmüştür.

Buna göre hesaplanan inşai yatırım bedelleri aşağıdaki tabloda sunulmuştur.

YAPı ADı

YAPıKAYıT
BEtGELERıN

E GöRE
KUILANıM
ALANı(m2)

YAPısıNıFı m'BIRIM
MALİYETi

(TL}

AMoRTıSMAN
oRANı

2m
BıRiM

DEĞERi
(rr)

YUVARLATıLMış
DEĞERı(TL)

Restaurant ve
Düğün Salonu

L.448 3/B 1.740 %2s 1.305 1.890.000

Ana otel Binası
(A)

L.L53 4/A 1.860 %2s 1.395 1.510.000

Apart Otel (B) 787 4/A 1.860 %25 1.395 1.010.000

otel (C) 645 4/A L.860 %25 1.395 900.000

Dükk6nlar 353 3/A L.L00 o/o25 825 290.000

Depo t76 3/A 1.L00 o/o25 825 145.000

Fabrika ve
Depo Alanı

2.743 2/c 820 o/o25 615 1.685.000

Çevre düzenlemesi (açık alan kaplamaları, çevre duvarı, su deposu, yakıt depoları,
teknik altvapr, peyzai vs.) maktuen

1.000.000

TOPLAM 8.s30.000

özet olarak tesİsin, yapı kayıt belgeleri İtİbarİyle değeri;

Arsanın değeri 22.470.000,-TL
inca1 rıatırımın laXari o tr?n nnn Tl nlmılz İ'ızara

-.'.,tt".;l ,;a;.LOTUS

ToPLAM 3ı.ooo.ooo,-TL'dir
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19. ANALİZ soNUçLARININ DEĞERLENDİRMEsİ
19.1.Farklı DeğerIeme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması ve Bu

Amaçla lzlenen Yöntemin ve Nedenlerİnin AçıkIaması
Görüleceği üzere kullanılması mümkün olan iki yöntemle bulunan değerler birbirine

yakındır.

TAşINMAZLARIN BUGÜNKÜ PAZAR DEĞERİ
KuLIANıtAN YöNTEMLER ToPLAM DEĞER (TL)

EMSAL KARŞ| LAŞT| RMA YöNTEM i 35.r.50.000

MALiYET YöNTEMi 31.000.000

Ancak nihai değer olarak gayrimenkul rayiçleri her dönemde kendi içinde daha tutarlı bir
denge taşıdığı için EmsaI Karşılaştırma yöntemi ile hesaplanan değerin alınması uygun
görülmüş ve tesisin yapl kayıt belgeleri üzerinden yasa| durum değeri 35.lso.ooo'_Tl olarak
belirlenmiştir.

L9.2. Kira Değer Analizi ve Kullanılan Verİler

Taşınmazlar için kira değeri analizi yapılmamıştır'
19.3. Gayrimenku! ve Buna Bağlı Hakların Hukukİ Durumunun Analizi

Son 3 yıl içerisinde gayrimenkulün hukuki durumunda bir değişiklik söz konusu
değildir.

L9.4' Boş Arazi Ve Geliştirilmiş Proje Değeri Analİzi Ve Kullanılan Veri Ve
Varsayımhr İle UlaşıIan Sonuçlar

Değerleme, proje geliştirme niteliğinde değildir.
19.5. Müşterek Veya Bölünmüş Kısımların DeğerIeme Analizi

Taşınmazın müşterek veya bölünmüş kıslmları yoktur.
19.5. Hasılat Paylaşımı Veya Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal

Pay oranIarı

Hasılat paylaşımı veya kat karşılığı yöntemi söz konusu değildir.
L9.7. Asgari Bİlgİlerden Raporda Verilmeyenlerin Niçin Yer Almadıklarının

Gerekçeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır.
19.8. Yasal Gereklerİn Yerine GetirİIİp GetiriImediği Ve Mevzuat Uyarınca Alınması

Gereken İzİn Ve Belgelerin Tam Ve Eksİksiz olarak Mevcut olup olmadığı
Hakkında Görüş

Taşınmazln 05.01.1996 tarih ve 95/728 nolu yapı ruhsatı bulunmaktadır. Ancak yapı
kullanma izin belgesi alınmamıştır. Tesis için imar barışı kapsamında düzenlenmiş
29.06.2079 tarihli yapı kayıt belgeleri mevcuttur.

19.9. Değerlemesi yapılan gayrimenku!ün Sermaye Piyasası Kurulu Hükümlerine
Aykırı Bir Durumu olup olmadığı Hakkında Görüş

Taşınmazın Sermaye Piyasası Kurulu hükümlerine aykırı bir durumu
bulunmamaktadır.

;-- ).,') i 
'ı|.:.,.|.:LOTUS PRızMA
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20. soNUç
Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen tesisin yerinde yapılan incelemesinde konumuna,

yasal kullanım alanı büyüklüğüne, kullanım fonksiyonuna, mimari ve inşai özelIiklerine ve

çevrede yapılan piyasa araştırmalarına göre günümüz ekonomik koşulları itibariyle arsa d6hil

toplam yasal durum değeri için,

35.ı50.ooo'-Tl (otuzbeşmilyonyüzeIlibin Türk Lirası) kıymet tahmin Ve takdir

edilmiştir.

(35.150.000,-TL + 9,5797 TLlEuro (*) 
= 

3.669.OOO,-Euro)
(35.150.000,-TL + 7 ,BB4I TLIUSD (*) 

= 
4.458.OOO,-USD)

(l') 14.|2.2020 tarihli TCMB Döviz Satış Kuru 1,_Euro :9,5797 TL; l,- USD : 7,884I Tl'dir
Döviz bazındaki değerler yalnızca bilgi içindir.

Taşınmazın KDV dahil (o/o18) değeri (yasal durum değeri itibariyle) 4I.477.oo0,-Tl'dir.

İşbu rapor PRİZMA PRES MATBAAcILIK YAYINCILIK sANAYİ VE TİcARET A.Ş.'nin

talebi üzerine ve 2 (iki) orijinal olarak düzenlenmiş olup kopyaların kullanımIarı halinde ortaya

çı kabilecek sonuçlardan şi rketimiz sorumIu değildir.

Bilgilerinize sunulur. L4 Aralık 2020
(Ekspertiz tarihi: 09 Aralık 2020)

Saygılarımızla,
LoTus Gayrimenkul Değerleme

ve Danışmanlık A.Ş.
Eki:
ı Konum ve Uydu Görüntüleri
ı Fotoğraflar
ı Yapı Kayıt Belgeleri
ı Yapı Ruhsatı ve Vaziyet Planları
ı I.B.B. Meclis Kararı ve Imar Planı
ı Enctimen Kararı ve Yapı TatilTutanağı
ı Takbis ve Tapu Suretleri
ı Değerleme Uzmanlığı Lisans Belgeleri
ı Mesleki Tecrübe Belgeleri

TU

M. Kıvanç KILVAN
Sorumlu Değ me Uzmanı

(Lisan N rt4)

A.Ş.
No: 37

Kat: 3/8

, Kadıköy/

Kadıköy 60s 031 8479

l.T.o. sic.

Cem GÜL
Değerleme Uzmanı
(Lisans No: 409934)

Akgün

LOTUS PRızMA
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Serrnaye Piyasası Kurulu tarafından gayrimenkul değerleme alanındaki
tecrübenin kontroIüne ilişkin belirlenen ilke ve esaslar çerçevesinde

"Sorumlu Dığerleme Uzmını'' o|mak için aranan 5 {beş}yıllık meslekitecrübe
şartını sağİadığınız tespit edilmiştir.
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