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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

PRIZMA PRES MATBAACILIK YAYINCILIK
SAN. VE TiC. A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

D-100 Karayolu (zeri,
2087 Sokak ile 6093 Sokak Arasi
1366 Ada, 3 Parsel

Selimpasa-Silivri / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

04 Arahk 2020 tarih ve 552 - 2020/027 no ile

DEGERLEME TARiHiI

09 Aralik 2020

RAPOR TESLIM TARIHI

14 Aralik 2020

DEGERLENEN Lokanta, Otel, Apart Otel, Dugdin Salonu, Imalathane,
TASINMAZIN TURU Depo ve Diikkénlardan Clusan Tesis.
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam Miilkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Silivri Iicesi, Selimpasa Mahallesi,
1366 ada, 3 parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OZETI

"Ticaret Alant” olarak belirlenen sahadadir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tesisin pazar degerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmustir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda ve “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlarn” igerecek sekilde
hazirlanmustir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

SILiVRI ILCEST, SELIMPASA MAHALLESI’'NDE YER ALAN
1366 ADA 3 NOLU PARSEL VE UZERINDEKI
TESISIN TOPLAM YASAL DURUM DEGERI

35.150.000,-TL

LOTUS

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerléme Uzmam

Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 408934)

ibadem, Kadiksy! [S
Kadiksy \D. 609 631 8479
LT0. e 0 3427571490310

PRIZMA




2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP

PRIZMA PRES MATBAACILIK YAYINCILIK

SAN. VE TiC. A.S.

EDEN

DEGERLEMESI D-100 Karayolu Gzeri,

YAPILAN 2087 Sokak ile 6093 Sokak Arasi
GAYRIMENKULUN 1366 Ada, 3 Parsel

ADRESI Selimpasa-Silivri / ISTANBUL

DAYANAK S(")ZLESME 04 Aralik 2020 tarih ve 552 - 2020/027 no ile
MUSTERI NO 552

RAPOR NO 2020/1256

DEGERLEME TARIHiI

09 Aralik 2020

RAPOR TESLIM TARIHI

14 Aralik 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor,

yukarnda adresi
tespitine yénelik olarak hazirlanmugtir.

belirtilen tesisin pazar dederinin

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas Kurufu diizenlemeleri

RAPORUN TURU kapsaminda ve “Dederleme Raporlarinda Bulunmast Gereken
Asgari Hususlar” igerecek sekilde hazirlanmistir.
M. Kivang KILVAN - Sorumlu Degerleme Uzmani
RAPORU Lisans No: 400114
HAZIRLAYANLAR Cem GUL - Dederleme Uzmani
Lisans No: 409934
RAPOR
TARIHI 31.12.2018 06.02.2015 20.09.2011
RAPOR
NUMARASI 2018/506 2015/202 2011/3051
RAPORA KONU K Kivang
o a_ .o wvang
GAYRIMENKUL ICIN KILVAN KILVAN Nadir
. - s RAPORU (400114) .
SIRKETIMIZ (400114) . ERTURK
HAZIRLAYANLAR o Engin
TARAFINDAN Cem GUL AKDENIZ {400114)
YAPILAN SON U¢ (K259 (403030
DEGERLEMEYE YA%AL DURUM 0 0001
3 . s : DEGERI (TL} 22.930.000,-TL | 17.120.000,- 16.215.000,-TL
ILISKIN BILGILER (KDV HARIC)
MEVCUT DURUM
DEGERI {TL) 32.450.000,-TL | 18.755.000,-TL | 16.800.000,-TL
(KDV HARIC)

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanhk A.S.
SIRKET MERKEZI Kadikdy-Istanbul
1 . Goémeg Sokak, No: 37 Akgiin s Merkezi Kat 3/8-
AL LI 34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67
TELEFON (0216) 545 95 29-{0216) 545 88 91
{0216) 545 28 37-
FAKS {0216) 339 02 81
EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE P]:YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SICIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYES] 75.000,-YTL
$IMDIKL SERMAYEST 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Prizma Pres Matbaacihik Yayincilik San. ve Tic. A.S.

SIRKETIN ADRESI

Atatiirk Organize Sanayi Bdlgesi,
75. Y1l Caddesi, No:21 _
Hadimkdy - Arnavutksy / ISTANBUL

TELEFON NO (212) 771 46 36
FAKS NO (212) 771 48 98
KURULUS (TESCIL) TARIHI 29.07.1998
KAYITLI SERMAYE TAVANI 75.000.000,-TL
ODENMIS SERMAYESI 24.000.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI % 75,8

FAALIYET KONUSU

Matbaacilik, vyaymncahk, ambalaj, ofset bask:
faaliyetlerinde  bulunmak, her tirll  basim
islerini yapmak, kagdt, film, boya, matbaacilikia ilgili
kimyasal maddeler, kalip, hassas ofset baskisi
plakasi malzemeleri ve makinelerin ahm satim,
dagitim, ithalat ve ihracatimi yapmak.

LOTUS

PRIZMA °°




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

Bu rapor, asagida belirtilen tebli§ ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglar Hakkinda Tebligin {(I1I-
62.3} 1. Maddesinin 2. Fikras: kapsamindadir.

- Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.3 sayih “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslarnn Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporiarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlart Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organt'min 22,06,2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile

uygun goriilen Uluslar Aras! Degerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor PRIZMA PRES MATBAACILIK YAYINCILIK SAN. VE TIC. A.S.nin talebiyle
yukarnda adresi belirtilen ve sirket portfoylnde yer alan gayrimenkuliin Turk Liras! cinsinden
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirfanmustir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi

bir sinirfama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir

LOTUS : PRIZMA




8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alici ve istekll saticr arasinda, taraflanin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretii ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme ¢alismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varhid pesinen

kabul edilmistir.

- Aha ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

fayday| saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlart Uzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS PRiZMA




9.

UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlart teyit ederiz.

a.

LOTUS

Raporda yer alan gbris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kesullarla siurlidir,
Tami kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis ¢alismalarin sonucudur,

Sirketimizin dederleme kanusunu olusturan tesis ve mulklere iliskin glincel veya gelecede
doniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikar ya da
onyargist bulunmamaktadir,

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya onceden
saptanmis olan bir dedere; ozel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagmaya ya da
sonraki bir olayin olusmasina bagdl degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirmistir,
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden oOtiir( sorumiuluk tagimaz.

Millkiin takdir edilen dederde dedisiklilije yol agabilecek zemin alti {radyocaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.} veya yapisal sorunlar igcermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gozlemlemeler ve statik hesaplamalarin yan: sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz digindadir. Bu
tir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.

PRIZMA
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitiar:

SAHIBI

Prizma Pres Matbaacilik Yayinclik San. ve Tic. A.S.

iLi - iLCEST

Istanbul - Silivri

MAHALLESI Selimpasa

PAFTA NO --

ADA NO 1366

PARSEL NO 3 (Eski 0 ada, 3612 parsel)}
NITELIGI Arsa (*)

ARSA ALANI 7.801,07 m2

YEVMIYE NO 2410

CiLT NO 172

SAHIFE NO 17010

TAPU TARIHI 24.01.2018

(*) Parsel izerindeki binalarnn kat irtifaki/cins tashihi bulunmamaktadir.

10.2. Tapu Takyidat:

Degerlemesi yapiian gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
simrlama) olfup olmadigr hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatirim
ortakhgr portféyine alinmasina sermaye pivasasi mevzuat: hikiamleri gercevesinde engel tegkil

edip etmedidi hakkindaki gériis

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi TAKBIS sisteminden 10.12.2020 tarihi itibariyle temin
ediien ve bir drnedi ekte sunulan tapu kaydina gére rapor konusu taginmaz (zerinde herhangi

bir ipotek, rehin veya kisitlayic: serhin olmadigi tespit edilmistir,

10.3. Takyidat Agiklamalan

Dederleme konusu tasinmazin Uzerinde herhangi bir ipotek, rehin veya kisitlayici serh

bulunmamaktadir.

LoOTuS .. L

PRIZMA
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11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Silivri Belediyesi Imar Midiriiigi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapor konusu 1366 ada 3 nolu parselin 1/1000 6lgekli, 03.06.1992 tasdik tarihli
ve 18.10.2016 tadilat tarihli Selimpasa Uygulama [mar Planinda “Ticaret Alam” oclarak
belirlendidi yapilasma kosullarinin ise KAKS: 0,50 / Ayrik Nizam / H: 9,50 m. seklinde oldugu
tespit edilmistir. Taginmazn incelenen dosyasinda imar durumu ile ilgili agadidaki hususlar tespit
edilmistir;

-  Kenu parselin plan tadiiatindan &nce ada numarasinin 0, parsel numarasinin 3612,
ylizolgiimiiniin ise 9.635,34 m? oldugu,

- Eski durumda parselin kismen “Konut Dis1 Kentsel Calisma Alam”, kismen “Akaryakit istasyonu
Alam”, kismen de "Otopark Alam” olarak belirlendigi,

- Lejand degigiklige ile ilgili 20.07.2016 tarih ve 359985 esas sayili yaz! ile Silivri Belediyesinin
Istanbul Biyliksehir Belediye Meclisine yazi yazdigi,

- Istanbul Biyiksehir Belediye Meclisimin 11.10.2016 tarih ve 1635 nolu karan ile parselde lejand
ve yizdlciimit degisiklidine karar verildigi,

- Silivri Belediyesi Enclimen Heyetinin 14.12.2017 tarih ve 2116 nolu karar ile ihdas, tevhid ve
terk alanlanimt netlestirdidi (bu asamada ISKI, BEDAS ve Karaycllar Genel Mudarligi gibi
kurumlardan uygunluk gériist alinmistir),

- Bu dedisiklik yapiirken ISKI, BEDAS ve Karayollart Genel MUdirliga gibi kurumlardan uygunluk
gérisu alindid,

- Son alarak parselin ihdas (*), tevhid (**) ve terklerinin (***)} yapilarak ylzdlgiminin
7.801,07 m? ada numarasinin 1366, parsel numarasinin ise 3 olarak tescillendigi gérilmigtiir.
(*) 678,23 m? yesil alan + 4,93 m? otopark alan: Silivri Belediyesi adina kayitli iken Prizma Pres
Matbaacilik Yaymcilik San. ve Tic. A.S.ne belediyenin kiymet takdir komisyonu tarafindan
belirlenen bedel ile satig! yapilimistir.

(**) 9,635,34 m? yliz6lgimlii parsel ihdas edilen alanlarla birlikte tevhid edilmis ve parselin
ylizélgimii 10.318,5 m? olarak degdismistir,
(***) Ihdas ve tevhid sonras: toplam alandan 2.517,43 m¥lik kisim yol olarak kamuya bedelsiz

terk edilmistir.

-Tcaiet alan yaprasma hakki KAKS:0.50'dw. En ¢ok h:9,50m.di
Twaiet alannda ofis bure otel, motet apartotel, restaurant cafe vb fonksiyonlar yer alabilir.
-Tcaret alaninda 31.03.1995 tarih 95/20 sayil ve 08.11.1995 tarih 1985-95 sayh yap« ruhsahndaki mOkiesep
naklas korunarak ve wkan edilebilir alan agimadan taditat ruhsat, ruhsat yenileme, yapt kullanma zin belgesi
glemien yuritlgcektr.
-Binamn nikilip yeniden yapiimas) halinde by plan kogullanna uyulacakbr,
-Agiklanmayan husustarda tasdikli 171000 dlgekii Selimpaga 5.etap plan notiarina uyulacakir.
-Agikianmayan husustarda Men Imar Yonetmeig gecertid.
-Uyguiama esnas:inda Karayolian Bdige Madandgdanden gorGs alinacakts.
-Kot-kest beigesi hazirianacakhy.
-imar durumu ekinktesunulan zemin etill raporianinda stenden ¢caliymatar kismina uyularak zemin et rapory
hazirianacaklr.
-Beleaye Mecimnm 03 02 1985/28 sayil karanna gore ingaatiarda hazir beton kulianilaceidir.
-Plandaki kadasiral sinrlaris gl LIHKAB tan shnacak aplikasyon dederiern asas alinacaktr.
Agskianmayan hususiarda Plani Alanlar Imar Yonetmeli§i gegeriidir.
-188 Meclisinn 11 10.2016 larh 1635 sayi karan e kabul edilen plandir.Plan onama tarihi 18.10.2016 dir.
Mechs karan ekledir
Plan Notlan

. -10-
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Silivri Belediyesi'nde taginmazin imar dosyast incelenmistir. Dosyasinda;
¢ 31.03.1995 tarih ve 95/20 nolu ve toplam 3.400 m=? alanli yapilar igin dizenlenmis yeni Yapi
Ruhsati,
¢ 05.01.1996 tarih ve 95/128 nolu ve toplam 5.727 m2 alanh yapilar igin dizenlenmis Yapi
Ruhsati (llave vyapl ruhsatidir ancak vyeni yapl ruhsatinda verilen kulfanim alanlarim
icermektedir.)
e 31.03.1895 ve 05.01,1996 tarihli cnayh mimari proje bulunmaktadir,
Yukarida siralanan ruhsatlara esas yapilarin tamami yerinde mevcuttur. Ancak yapilar ruhsata
ve mimari projelerine gére baz: farkhilikiar arz etmekte olup yerindeki kullanum fonksivenlan da
dedistirilmistir. Bu farkliliklar {projeye/ruhsata gére) binalarin oturum alanlarinda yapilan
biyiitmeler, ana otel blogunun ¢ati katinin yiikseltilerek fazladan kat alam olusturulmasi, ofis
binasinda kat fazlas: ve parselin batisinda yer alan bodrum katlarin {Lokanta ve Yardimc Depo)
buylutdimuis olmasi seklindedir. Taginmazin dosyasinda 15.12.2015 tarih ve 8/19 sayilt yap tatil
tutanaginin oldugu gérilmiis olup {~ 964 m? celik profilden sundurma yapilmis sonrasinda bu
kisim yialmustir, halihazirda bu yapr bulunmamaktadir) gergeklesen diger ruhsata aykin
bélumler ig¢in herhangi bir olumsuz evraka {yapi tatil tutanad:, enclimen karart vb.)
rastlanmamistir,
Yukaridaki evraklarin yani sira tasinmazin dosyasinda 29.06.2019 tarihli yapt kayit belgelerinin
bulundugu tespit edilmis olup dederlemede yap: kayit belgelerinde belirtilen alanlar dikkate
alinmistir. Binalarin ruhsatlara esas kullanim fonksiyonlar ve kullanim alanlarn ile yerindeki
kullarim fonksiyonlart, yap! kayit befgesi kullanim alanlart ve belge numaralar sayfa 13'te

sunulmustur.

; -12-
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Ruhsata Esas Yap1 Kayit Belgesi

Ruhsat Yap: Ad Kullanim Yerindeki Yapt Ad Kullanim
Alan {m?} Alani {m?)
Lokanta 30 Restaurant ve Digiin Salonu 1.448
Lokantaya Ait {E8585ALC)
. . 238
Mistemilat
) . 1.153
Ofis 546 Ana Ctel Binasi (A} (8YFPHLR1)
787
Apart Qtel {B)
Otel A ve B Bloklar 1242 {63263:5AEZ)
Otel (C) (PVK5KT8P)
Siginak 118
. 353
Benzin istasyonu DiEanee (ER2YAURN)
: 291
Yikama Yaglama b 176
RS (ER2Y4URN)
2.743
Toprak Alti Depolar 2.742 Fabrika ve Depo Alan {C5MGA2ZVF)
(2GBG13HZ)
TOPLAM 5.727 7.305

11.3. Enciumen Kararlar,, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
Taginmazin ihdas, tevhid ve ycla terk islemlerinin yapilmas: ile ilgili 14,12.2017 tarih ve
2116 sayih enclimen karan bulunmaktadir. Silivri Cumhuriyet Bassavaihdimin 05.08.2019 tarihli
ve 2019/621 scrusturma sayil ek kovusturmaya yer clmadigina iliskin kararina, Silivri Belediye
Baskanlhd: tarafindan itiraz edilmis ancak Silivri Sulh Ceza Hakimli§i tarafindan bu itirazin
reddine dair 18.09.2019 tarihli karar verildigi gérilmistir, Incelenen dosyada mahkemenin
igerigi ile ilgili bilgi yer almamaktadir. Yapilan incelemelerde plan iptalinin olmadidt tespit

edilmistir,

11.4. Yap: Denetim Firmasi
{Yapi denetim kurulusu ve denetimleri dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001
tarih ve 4708 sayih yap denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapt denetim
kurulusu (ticaret {invam, adresi vbh.} ve dederlemesi yapilan gayrimenku! ile ilgili olarak
gerceklegtirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Degerlemesi yamlan gayrimenkul 29/6/2001 tarih ve 4708 sayill yap! denetimi hakkinda
kanundan dnce insa edilmistir. Yapt denetim firmasi agisindan herhangi bir clumsuz durum

bulunmamaktadir.
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11.5. Son Ug Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son (g Y1l Iginde gerceklesen alim satim bilgileri

Son U¢ yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemis olup 24.01.2018
tarihinde taginmaz, ada, parsel ve ylzdlgimi degisikligi sebebiyle yeniden tescil edilmistir.

11.5.2. Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.
Bilgiler
Silivri Belediyesi Imar Midirliigli'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde parselin Silivri Belediyesinin teklifi, 1.B.B. Meclisi'nin onay! ve Silivri Belediyesi
Enclimen Hevyetinin aldig1 14.12.2017 tarihli karar ile imar planinda dedisiklik yapildidi tespit

edilmistir {bkz. imar durumu).

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

Deferlemeye konu tasinmaz, Istanbul Ili, Silivri [lcesi, Selimpasa Mahallesi, D-100
Karayolu Gzerinde konumlu (2087. Sckak ile 6093. Sokak arasinda) 1366 ada, 3 nolu parsel
tzerinde yer alan tesistir.

Tesis, D-100 karayolu {izerinden Selimpasga'y! gegtikten scnra Silivri istikametinde devam
ederken yolun sag tarafinda konumiudur. Selimpasa'ya mesafesi yaklasik 1,5 km'dir.

Tesisin tam kargisinda yediemin otopark:, yakin ¢evresinde ISKI Selimpasa ileri biyolojik
atiksu aritma tesisi, benzin istasyonu, fabrika satis magazalan vb. nitelikte yapilar ile ¢ok sayida
bos/ekili parsel, i¢ kesimlerde ise ekili alanlar yer almaktadir. Bolgede D-100 Karayolu'nun
guney kesimleri gelismig; kuzeyinde kalan kisimlarda ise heniiz belirgin bir yapilasma
olusmamistir,

Tesis Selimpasa Kavsagi'na 1 km., Selimpasa Giselere 2 km., E-80 otoyoluna 3 km., Silivri

ilce merkezine 9 km., Atatlirk Havalimani'na ise yaklasik 45 km. mesafededir.

. ~14-
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Istanbul Ili:

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve tilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalk,
ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi biyliklik ag¢isindan
dilnyada 34., niGfus agisindan belediye simirlan géz oniine alimarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altina sirada yer almaktadir.

2019 yili ittbariyle nifusu 15.51%.267 kisgidir.

Istanbut 41° K, 29° D koordinatlaninda vyer alr. Batida Catalca Yarmadasi,
doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
baglh Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagdli Kandira, doduda Kocaeli'ne badli Kérfez, gineydoduda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Gatalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodaziise bu iki kitayt birlegtirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz $Sehitler Képriileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. Istanbul Bodazi boyunca ve Hali¢'i ¢evreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur,

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'y ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahiplidi yapmas! nedeniyle, istanbul'un jeopolitik énemi oldukg¢a yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek nifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirlili§i gibi ana sorunlarin yam sira, ¢arpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintii ve giralti kirligi gibt ikincil serunlar da
gdze garpmaktadir,

Istanbul'un toplam 39 iigesi vardir.
Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'0 ise Anadolu  Yakasi’ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasgehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir,

Bayrampasa,  Besiktas, Beykoz,

'. 5 . e " e
do . Omianiye BeylikdUzi, Beyoglu, Biyilkgekmece,
2 sancakiepe

B Sultentesli

Catalca, Cekmekéy, Esenler,
Esenyurt, Eylp, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gungdren, Kadikdy,
Kadithane, Kartal, Kiiglikgekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu

ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blylk bir farklilagma gdriiliir,
En yliksek gdkdelenler ve ofis binalar: Avrupa Yakasi'da
ézellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise  Kadikdy
ilgesindeki Kozyatadt mahallesi dikkat geker.

Son yillarda inga edilen ¢ok ylksek yapilar, nifusun hizli bliylimesi géz dnitne alinarak
yapilmslardir, Sehrin hizla genigifemesinden dolayt konutlasma, genellikle sehir disina dodru
ilerlemektedir. Sehrin sahip coldugu en ylksek ¢ok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekéy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida
aligveris merkezi toplanmustir. Tlirkiye'nin en biylik sirket ve bankalarnin énemli bir kismi bu
bolgede bulunmaktadir, Yakin dénemde finans kuruluglarimin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dodru kaymistir,

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagd! olmast ve stratejik konumu nedeniyle
Tdrkiye'de  ekonomik yasamin merkezi olmustur, Sehir  ayn zamanda en

bilylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik

olarak %381k  endiistriyel alana sahiptir, istanbul  ve  cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titiin gibi Grinier elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil lretimi, petrol ur{inleri, kaucuk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik uriinler, makine, otomotiv, ulasim araglar, kadit ve kagit
trinleri ve alkolli igkiler, kentin dnemli sanayi Griinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde  Bodaz  képrillerinin, Asya ve  Avrupa  gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin bayluk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmas: ve biylk limanlarn olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri (lke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye gapinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren ozel bankalarn timdinin, ulusal ¢apta yaymin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalannin ve yayinevlerinin ise tumiine yakinimin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikia birlikte ulastirma-
haberlesme seki6rii %15't asan bir paya sahiptir,

Turkiye'nin bliyik sanayi kuruluglarindan pek g¢odunun genei merkezi ve fabrikas:
Istanbul'da bulunmaktadir, ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve g¢imenic sanayi geliskindir. 2000' willarin basinda

pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biyilk sektérdiir,

g [
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Istanbul genelinde tim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl)
miktarda ormancilik faaliyeti yliriitiImektedir.

Istanbul'un tarihi, amitlar ve yapitlarin fazlahid ve Bogaz'a sahip olmas! nedeniyle gézde
turizm merkezierinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektorinde gerileme dénemi
baslamistir,

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkii sekillerde yapiimaktadir.
Sehir igi, sehirleraras: ve uluslararas tagimacalhidin yapildid: bliyik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulagiminin yapildidi iki sivil havalimam vardir. Ilin kuzeyinde 3. Havaliman ingaat
devam etmektedir. Yurtici ve vurtdist pek c¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mitmkiindiir, fldeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilcesinde; Sabtha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde ver alir, Atatlrk
Havalimani ilde alamnda ilk olup, hava ulasiminda en blylk paya sahiptir. Kent merkezine
metro hatti ve otoyollaria baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da ozellikle sehirlerarasi yolculukta bliyik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu lilkelere
Istanbui'dan  dodrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem  Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Buytik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. [stanbul Otogar da metroyla kent
merkezine badlanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagsim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Surive ve Irak gibi  dis  merkezlere tren
seferleri vardir. Yiksek hizh tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir,

Deniz  yoluyla ise ilde diizenli wulagim vyalnizca vyurtiginde gergeklestirilir,
Istanbul'dan Yalova'va, Balikesir'e ve Bursa'va feribot ve araba vapuru seferleri vardir, Istanbul
Limani'na turistik amacglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdigi varigli gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir igi ulasim ise bliyik bir sektdrdiir. Otobislerle ulagim saglayan IETT;
sehir hatlan vapurlarimi ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, funikiler ve teleferik
hatlarinin  sahibi {stanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti sadlayan TCDD; dolmuslar, yelcu

motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulagim agina sahiptir,

; -18 -
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12.2.2. Silivri Ilgesi:
Silivri 41 derece 03 kuzey paraleli ve 28 derece 20 dodu meridyenlerinin birlestigi noktada,

Istanbul iline bagdli ve il merkezinin 67 km batisinda, Marmara Denizi sahilindedir. {lce tarim
arazileriyle birlikte 860 km? yiiz dlgiimiine sahiptir. Dodusunda B.cekmece, kuzeyinde Catalca,
batistnda Corlu ve Marmara FEreglisi ilceleri; giineyinde Marmara Denizi bulunmaktadir,
Giniimuzde ilge merkezi Muratgcesme'nin 1 km dodusundan baglayarak Alipasa yol ayrimina
kadar uzanmaktadir.

Silivri‘de merkez ilge belediyesi 22/03/2008 tarinli ve 26824 mikerrer sayilhl Resmi
Gazete'de yayimlanan 5747 Sayilt Kanun'a gore belediye tiizel kisilikleri kaldirilarak mahalle
haline gelen 7 beilde ile beraber toplam 22 mahalle muhtarligi ve 13 k&y muhtariigs
bulunmaktadir,

Silivri énemli karayellarinin tizerinde bulunmanin yarunda Glkemizin en biy(k ticaret ve
sanayi merkezlerinin girisinde olmamn avantajina sahiptir. Cevredeki buylik yerlesim ve sanayi
merkezlerine TEM ve E-5 {D-100) Karayollari ile baglantilidir.

Silivri Turkiye'de karayolu, demiryolu ve denizyclu alt vapisindan yararlanabilecek ulasim
agina sahip ender merkezlerden birisi konumundadir. Tirkiye'yi Avrupa'va baglayan E-5 ve TEM
Karayolari'nin (zerinde bulunmasi yaninda Tirkiye'nin en biiylik ticaret merkezi Istanbul ve

Kocaeli yarimadasimin giris noktas: olma avantajlarina sahiptir.

ilce Haritast
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiiresel Ekonomik bilylime 2018 yilinda sadlam bir gériinti gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen biylime trendlerinin bélgesel olarak biyik dedisimler izledidi bir
dénem olmugtur. 2017 yiindaki glgld toparianmadan sonra toplam gayrisafi yurtigi hastattaki
biyuime hizimin azaldigt ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestidi godzlenmistir. Blylme
hizindaki yavaglama, OECD Ulkelerinde 6zellikle Avrupa bolgesi ve Japonya'da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yvasadi§ ekonomik
bliyumenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de gdz ard: etmemek gerekir, Gelismekte
clan ekonemilerde ise Hindistan giigll bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar ggstermistir, Cin ekonomisi ise vyavaslama egdilimini
kiramamuigtir.

Dinya ekonomisini gekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakl olup bu gelismeler
arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Brexit sireci ve Dinya
genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yilimin Aralik ayinda Cin'in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-~19 virdsd 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Diinya'va yayllamaya baslamis olup salginin kontrol aitina alinmasi
igin ahnan d6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmugtir. Finansal piyasalar salginin olas:
olumsuz etkilerinden dolay: énemli dislisler yasamus olup Basta FED olmak lzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi (izerine kismen toparlanma yasanmistir,
Salgmin reel sektordeki etkileri ¢niimlzdeki stirecte daha da hissedilebilir sekilde ortaya
gikacaktir,

Dunya ekonomisinin kisa vadedea derin bir resesyon igerisine girmesi beklenmekte olup
yihn ilk geyredinin baslarinda olusan olumiu sinyaller salgin hastaligin etkisiyle darbe almistir.
2019 wvihinda 9%2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik biyimeyi 2020 yilinda %1,5

oraninda daralmanin takip etmesi beklenmektedir.
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G20 Ulkelerinin 2020 ve 2019 yillarinda 2. Ceyrekte Gegen Yilin Ayn: Dénemine Biiyime Oranlari (2019-2020)

LOTUS

“Ulke 2020 2019
Gin 4.9 3.2
Hollanda -2.5 -9.4
Gilnek Kore -2.7 14
Amerika -2.9 9
Endonezya -3.49 -5.32
Rusya -3.6 -8
Suudi Arabistan 4.2 -7
Fransa 4.3 -18.9
Almanya 4.3 -11.3
ftatya 4.7 17.9
Japonya -5.8 -10.2
Avusturya -8.3 1.6
Singapur 4 -13.3
Isvigre 8.3 0.6
Meksika -8.6 -18.7
Ispanya 8.7 -21.5
ingiltere 8.6 -21.5
Tiirkiye 4.9 44
Brezilya -11.4 -0.3
Kanada 13 0.8
Glney Afrika 171 0.1
Arjantin ~18.1 -5.2
Hindistan -23.9 31

Kaynak: Tarding Economics, (GDP Annmual Growth Rote

PRIZMA
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12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goruniimii

2008 yilindaki kiresel ekenomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparianma
sirecine girmis olup 2014, 2015 yillaninda GYSH bir énceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek gok farkli etkenin de etkisivle biyilime hizimin yavasladid
bir donem clmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blylime oranlan yakalanmistir.
2019 yilinda biyime oran 0,9 clarak gergeklegmistir.

2020 yihnda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yihin ikinci geyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. Glniimiz itibariyle GSYH blyikligune gore Turkiye, Diinyanin 18,
Avrupa'nin 7. Biylk ekonomisidir,

2004 yilindan itibaren ¢ift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon oranm 2017 yilinda %
11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yiinda ise %15,18 olarak gergeklesmistir. 2020 yilt Eyldl
Tiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére yilik %11,75 dir. TUFE 2020 yili Eylil ayinda bir
onceki yilin aynr ayma gére %0,97 oranminda artis géstermigtir.

Issizlik oranlan ise son {i¢ yilda %11-%13 arahfinda seyretmekteydi. 2020 yili Adustos
déneminde igsiz sayist gegen yilin aynmi dénemine gére 456 bin kigi azalarak 4 milyon 194 bin kisgi
olmustur. Issizlik oran: 0,8 puanlik azalis ile %13,2 seviyesinde gerceklesti. Tarm digt igsizlik
oram 1,0 puanlik azalis ile %15,7 oldu. Istihdam edilenlerin sayisi 2020 yil Adustos déneminde,
bir énceki yilin ayn! dénemine gire 875 bin kisi azalarak 27 milyon 554 bin kisi, istihdam oram
ise 2,4 puanitk azalis ile %43,9 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati kargilama oram
2019 yvilinda %85,9 olarak gergeklesmistir, 2020 yili Eylil ayr itibariyle 12 aylik cari iglemler
agigr 27.53%8.000 USD olarak gergekiesmistir,

IMF Tahminleri (Tirkiye)

lasizlik Orani {") pERED
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— 2020 yill GSYIH yillik degisim (Tahmini) 5
— Yillik Enflasyon Qrani (Yillik Tiketici Fiyatlanindaki Degdisin) 119

=50

' I IR T ISl [ (N I
1230 L3z 1990 1335 2000 2805 2000 2043 z0oE0 202%

—  Gincel Odemeler Dengesi (Milyar USD) - -23.755

20
0NN _/~\/F\
-20

-490

-80

e T N e S I e R
1980 1985 1950 1995 2000 2005 2010 2013 2020 2025

. -23-
LOTUS PRIZMA




Kisi Basina Diisen GSYH {USD)
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Dénemler itibariyle Biiyiime Qranlarn
Tirkiye ekonomisi, 2020 nin ikinei geyrefinde %9,9 oraninda daralmugtir.

2003-2019 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oramnda bliylime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlan (%)
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Kaynak: TUIK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:
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Merkezi Yonetim Biit¢ce Ger¢geklesmeleri

2020 wili Eyliil ayinda merkezi yénetim biitce gelirleri 78,9 milyar TL olarak gergeklesirken, biitge giderlen
108,6 milyar TL olmus ve biitge 29,7 milyar TL agik vermigtir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan dider
krizlere paralel olarak tiim sektérierde oldudu gibi gayrimenkul piyasasinda da Snemli élglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatiarinda eskiye oranla ciddi
dusisler yasanmus, alim satim igslemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumiu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamig; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliylime kaydedilmistir, Ayrica 2004-2005 vyillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukar
¢ekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yiinin sonuna dodru gayrimenkul
pivasas! sikintili bir siirece girmistir.

2007 yilinda Tdrkive igcin i¢ siyasetin adir bastigr ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdi§r gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, diinya pivasasindaki daralma, Amerikan Mortgage pivasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalant ¢ok ciddi galkantilar gecirmigtir,
Yikilmaz diye diigiintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha @nce Tiirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanct gayrimenkul yatirim fonu
ve yatinm kurulusu, faalivetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettidi dénemde reel sektér ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamigtir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani ac¢isindan
kaynaklannm kullandirmak igin arastirmalara baslamuslardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik wverilerin insaat sektoril lehine gelismesiyle
gayrimenkui yatinmiarinda daha ¢ok nakit paras! olan yerli yatirrmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye calistig! bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektorinde her donemde ihtivaca yénelik gayrimenkul rinleri “erigilebilir fiyath”
oldudu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Batin verilere bakildiinda 2010 yilindaki
olumiu geligmeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam etmigstir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkénlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve ig glcl
maliyetleri gelistiricilerin &deme zorludu yasamasina neden olmustur. Ulkemizdeki ekonomik
dinamikleri dnemli dlgude etkileyen ve ¢ok sayida yan sektdre destek olan ingaat sektdriinde
yaganan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve lretilen toplam {nite
sayis: ile proje gelistirme hizinda dususe yol agmistir, Banké faiz oranlarinin yikselmest ve
yatimmeilann  farklh  enstriimanlara yodnelmesi de vyatirim amagh gayrimenkul alimlarin

azaltmigtir.
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Tirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yizdlglimii {m2)
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Kaynak: TUIK, 2020 vir verisi G ayliktr.

2018 yilinda dlsik bir performans gizen ingaat sektéri 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma slirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir, Ancak 2019 yilimin Aralik ayinda Qin'de ortaya ¢ikan Covid-18 salgiminn Mart ayinda
Ulkemizde vyayiimaya baglamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektéri bu
durgunluktan paymni almistir. Karantina siireci sonrast TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektore olumlu yansimig, konut kredisi faizlerindeki disiis ve kampanyalar

Temmuz ve Agustos aylarinda konut satiglarini rekor seviyelere ulastirmustir,

\ - 28
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasim Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

» Dinya'da ve Tlrkiye'de halen devam etmekte olan Covid-19 salgimninin ekonomide
yaratti§) durgunluk.

+ Ddviz kurunda yasanan dalgalanmalann maliyetler (izerinde olusturdugu baski,

» Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut

ve gelecektek! yatirrmlan yavaslamas: ve talebin azalmast,

Firsatlar:
o Tlrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taieplere

cevap verecek diizeyde olmast,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel dénlisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
oclmasit,

+ Konut aliminda devlet destedi {% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

¢« Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdidi dodgal talebin devam etmesi,

o Istanbul’'un dinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odag

olmaya devam edecek olmast,
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13. TESISIN INSAAT OZELLIKLERI

TOPLAM ISLETME ALANI 7.801,07 m?

TOPLAM YASAL KULLANIM

7.305 m? (Yapi Kayit Belgelerine Gére) (*)
ALANI

Restaurant ve DGFlin Salonu
Diikkanlar / Depo Alam
TESISIN BOLUMLERI Ana QOtel Binast {A Blok)

Apart Gtel (B Blok) / Otel {C Blok)
Fabrika ve Depo Alant

ELEKTRIK Sebeke

TRAFO Mevcut

JENERATOR Mevcut

DOEALGAZ M‘?\?Ut FParse[ smut[a‘rma kadar gelmis olup tesisin ¢ok
kilgiik bir kismi haricinde kullaniimamaktadir)

GUVENLIK Mevcut

SuU Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

KANALIZASYON Sebeke

YANGIN IHBAR SiSTEMI Muhtelif yerlerde 151 dedektérleri mevcut

KAMERA SISTEMI Mevcut

PARK YERI Agik otopark alanlart meveut

SATIS KABILIYETI “Satilabilirlik” szellijine sahiptir,

(*) Tesis igin Imar Barsi kapsaminda Yapr Kayit Belgeleri ahinmstir. Degerlemede yapt kayit

belgelerindeki toplam kulamm alam iizerinden kiymet takdiri yapilnmstir.

: -30-
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14. ACIKLAMALAR

Rapor konusu tesisin yer aldif: 1366 ada 3 parsel 7.801,07 m2 yizdlgimi blylklGgiine

sahiptir.

» Parselin D-100 karayoluna yaklasik 82 metre, arka cephesinde yer alan 6093. Sokada ise
yaklasik 64 metre cephesi bulunmaktadir.

o Tesisin etrafi kismen ihata duvarn ile gevrilidir. Arka cephesindeki arac¢ giris kapisi demir
dodramadir.

e Parselin D-100 Karayolu cephesinde (st kati depo maksath kullantlan dikkanlar, ana otel
binasi, restaurant ve diigiin salonu; kuzey-bati cephesinde apart otel olarak kullanilan B Blok
(projede A Blok); kuzey cephesinde ise C Blok (balkonlu odaiarin yer aldij! otel blogu) yer
almaktadir. Bu kisimlann diginda halihazirda apart otel ile ana otel binas! ve yerinde C Blok
clarak adlandirlan otel ile tesisin gliney cephesindeki dilkkanlardan clugan binarun bodrum
katlarinin biyiik bir kismi depo ve isyeri olarak kullaniimaktadir,

» Tesisin ruhsata esas toplam kullanim alant 5.727 m¥dir. Yap: kayit Belgesi alinan kisimlarin
toplam kullanim alam ise 7.305 m%dir. Dederleme, yap kayit belgelerindeki toplam alan
Uzerinden yapiimistir.

* Tesis blnyesindeki binalarin tamami B.A.K. tarzda insa edilmistir.

e Tesisin Bati ydninde yer alan gardak, kameriye, nargile salonu, 2 adet loca, hayvan barmnag:
ve kumesler, ¢ocuk parki ile bar olarak kullamilan yaptarin yer aldidi gevre diizenlemesi
yapimis yesil alan, tesisin parsel sinirlarinin disinda kalmakta olup belediveden kiralanmak
suretiyle kullanilmaktadtr.

o Ana otel binasi; toplanti odasi, resepsiyon, lobi ve bar gibi bolumlerden meydana
gelmektedir. Ana otel binasi ile B ve C blok olarak adlandirilan otel bloklarinin tamanunda 24
adet oda yer almaktadir. A bloktaki ocdalar normal, B blok apart, C blok ise balkonlu odalar
olarak dizenlenmistir. 'Bon Hotel” olarak faaliyette olan bloklarin ig mekan ozellikleri kullanim
fonksiyonuna uygun clarak dizenlenmigtir.

o Restaurant {zemin kat/ Bahgem Et & Mangal) ve dugiin salonu {normal kat) olarak kullanilan
bina binyesinde isi merkezi, hidrofor dairesi ve depo hacimleri yer almaktadir. Binanin ig

mekéan zellikleri kullanim fonksiyonuna uygun olarak diizenlenmigtir.

PRiZMA '
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e Uzeri depo olarak diizenlenen dikkanlarin oldugu bina biinyesinde 4 adet diikkan
bulunmaktadir. Dilkkanlardan biri yonetim ofisi olarak diizenlenmis olup diger 3 diikkan
halihazirda Siesta (mobiiya/ig-dis mekan oturma gruplar), Ema Motors ve Volkan Otomotiv
firmalan tarafindan kullamimaktadir. Binanin ig mekén 6&zellikleri kullamm fonksiyonuna
uygun olarak dizenlenmistir.

» A blok olarak adlandirilan ana otel binast, C blok olarak adlandirilan balkonlu odalarin yer
aldigt otel binasi, dikkanlar ve depo olarak belirtilen binanin bodrum katlart ile A ve C
bloklarin arasinda kalan bog avlunun alt kisminda igyeri ve depo alanlart yer almaktadir.

e Binalarin/bioklarin tamaminin ingai imalatlar eksiksizdir. Tesisin digiin salonu ve restaurant
gibi kisimlar: Covid-19 salgin: sebebiyle faal degildir.

¢ Tesiste bodrum katin bir kisminda dogalgaz, otel odalarn ile fabrika alanlarinda klima, ana otel
binasinin ortak alanlar;, restaurant ve didglin salonunda ise elektrikli 1sitict paneller

kullanmiimaktadir.

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALiZzi

"Bir miikin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan millki en ylksek degerine ulastiran en clasi kullanimdir”. {UDS
Madde 6.3}

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin oimayan kullamm yiksek verimlilige
sahip en iyi kullamim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkan olan bir kullanim, o kullammn mantikhi clarak nigin miimkiin oldugunun degerleme
uzmarn tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanim olas: oldudu
belirledidinde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiiksek
degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullarimdir. (UDS madde 6.4)

Taginmazin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundudu bélgenin gelisim potansiyeli dikkate
alindifinda mevcut kullamm fonksiyonunun devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu

dustniilmektedir,
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16. DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden ézet faktorler:
Gayrimenkullerin Dedierini Etkileyen Faktorier (Swot Analizi)
Giiglii Yénler
o Tesisin ana ulasim arterlerine cepheli ve yakin olmasi,
o Cegitli toplu tagima araglani ile kolay erigilebilir konumda yer almasi,
o Miisteri celbi ve reklam kabiliyeti,
e Farkl kullanim fonksivonlarina sahip olmas,
e Ulasim imkanlarinin koiayhdi,
o Tamamlanmis alt yapi,
« Ruhsat harici kisimlar igin yapt kayit belgesi alinmig olmas,
o Konumlfu oldugu parselin mevcut imar durumu.
Zayf Yonler
e Ana arterlere yakin olmasi sebebiyle guriltl ve gevre kirliliginin yliksek cldugu bir alanda
yver almasi,
o Bulundugu bbélgede yaya trafiginin olmamasi.
Firsatlar
s Ana arterlere yakin olmasi ve kolay ulasilabilir olmas) sebebiyle tercih edilebilir cimas,
o Selimpasa merkezine yakinligr.
Tehditler

o Covid-19 salgini sebebiyle ekonomide yasanan durgunluk.
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tamimlanan ve agiklanan G¢ yaklagim dederlemede kullamlan temel
yaklagimlardir. Bunlarmn timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlar: Pazar Yaklasim, Gelir Yaklasimu ve Maliyet
Yaklasmmidir. Bu temel dederleme yaklagimlarimin her biri farkl, ayrnintilt uygulama yéntemlerini
icerir,

Bir varlida iliskin dederleme yaklagimlarimn ve yontemlerinin se¢iminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir, Bir yéntemin her duruma uygun olmas: s8z konusu
dedildir. Secim slirecinde asgari olarak agadidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme goérevinin kogullar ve amac ile belirlenen uygun deger esas{lar)i ve varsayilan
kullanim{lar),

(b) olas! degerleme yaklasimlarinin ve ydéntemlerinin giglt ve zayif yinleri, (¢) her bir ydntemin
varhgin niteli§i ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve ydntemler
bakimindan uygunlugu,

(d} yontem{ler}in uygulanmasi igin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtinilabilir {(benzer)
variiklaria kargilagtirnlmas: suretiyle gosterge niteliindeki degerin belirlendi§i yaklasimu ifade
eder.

Asadida vyer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima Snemili
ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:
(a) dederleme konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig clmasi,
{b) deferleme konusu varliin veya buna dnemli $Iglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak
islem gdrmesi, ve/veya
(¢} dnemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel gozlemlenebilir islemlerin

s6z konusu ¢lmast,
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimirun uygulanmas: ve bu yaklagima énemili
vefveya anlamh  adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
karsilanamadi§: asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
tnemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmas:
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimu ile belirlenen godsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agiritkiandirihp
agirlikhiklandirilamayacad! dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

{a) deferleme konusu varlida veya buna onemli di¢lide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki cynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamas:,

(b} dederleme konusu varhdin veya buna oénemli &lglide benzerlik tagiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmaesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir varliklarin
deferleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamh farkliliidarinin, dolayisiyla da stbjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere ydnelik bilgilerin gavenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik bilgiye
dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren iglemler vb.},

{e) varhdin degerini etkileyen &énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aynt veya
benzeyen varliklar iceren iglemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacag: anlamina gelir,
Pazar yaklastmimn kullamimadidi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanumi gerekli gérilmektedir (Srnegdin, etkin getiriler ve getiri oranlan
gibi pazara dayali degerleme dlgltlert).

Kargtlagtirilabilir pazar bilgisinin vari§in tipatip veya onemli 6lgide benzeriyle iligkili
olmamas: halinde, dederlemeyi gerceklestirenin kargilastirilabilir varhklar ile dederleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarnin karsilagtirmali bir analizini
yapmas! gerekir. Bu karsilastirmal analize dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtiyag
duyulacaktir., Bu dizeltmelerin makul olmas: ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diuzeltmelerin
gerekceleri ile nasil sayisaliastirildiklarina raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll garpanlara sahip kargilagtirilabilir varliklardan elde
edilen pazar garpanlarn kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin se¢imi nitelikse! ve

niceliksel faktdrlerin dikkate alindig: bir degerlendirmenin yapiimasint gerektirir,
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17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
$0z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satm alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidi elde etme malivetinden daha fazla 6deme
yapmayacag! ekenomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (iretim maliyetinin
hesaplanmas) ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin
dusilmesi suretiyle gdsterge nitelifindeki deder belirlenmektedir,

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayru faydaya sahip bir varid: yasal
kisittamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin, katiimcilarin 61 dederleme konusu
varhgr bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varlifin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteli§inin gelir yaklasim
NI veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
{c) kullanilan deder esasimin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudu gibi ikame maliyetine
dayanmas..

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yakiagiminin uyguianmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s&z konusu Kkriterlerin
kargilanamadig! asadidaki ilave durumlarda, malivet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli  ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet vyaklagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmast  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteli§indeki degeri pekistirmek
amaciyla agirliklandirtlip adirliklandirilamayacagini dikkate almas: gerekli goériimektedir:

(a) katiimcilarin ayn: faydaya sahip bir varhigr yeniden olugturmay diistindlikleri, ancak varii§n
yeniden olusturulmasinin énilnde potansiyel yasal engellerin veya &énemli vefveya anlaml bir
zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci clarak kullanilmasi (érnedin,
maliyet yaklagiminin, deferlemesi isletmenin sireklilidi varsayimiyla yapilan bir igletmenin
tasfiye esasinda daha degerli olup olmadi§inin teyit ediimesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya
(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar: son derece givenilir kifacak kadar, yeni
clusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhgin dederi genellikle, varligin olugturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidint) ve katihmcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varlif: tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir,
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17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarimin tek bir cari degere
dénltstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkil dederine davanilarak
tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminmin uygulanmas: ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gbrilimektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimann goziiyle dederi etkileyen gok énemli bir unsur
olmas,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygqulanmas: ve bu vyaklasima 6nemii
ve/veya anlamh aduhk verilmesi gerekli gérilmekle birtikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§1 asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu vyaklasima
onemli ve/veya anlamhb adirlik verilebilir, Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasim: ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amacryla agdirhiklandiriip
agirhklandiniamayacadint dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme kenusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gézilyle dederi etkileyen
birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

{b} dederieme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizlikierin bulunmasi,

{c) dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas: (érnegdin, kontrol glicii
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/bltgelere
ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi,

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmciarin yatinmiarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatinnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya "“gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir} igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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18. FIYATLANDIRMA

Tesisin satis (pazar) dederinin tespiti, asagida belirtilen yéntemlerden kullanim
miimkiin olanlar ile saptanmig olup degerleme prosesi ayrintili olarak verilmistir.

1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi
2. Gelir Indirgeme Yaklagimi
3. Maliyet Yaklasimit

18.1. Emsal Karsilastirma Yaklasima:

Bu ybntemde, tesisin gevresinde pazara gikarilmis veya yakin dénemde satilmis/kiraya
verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmig ve pazar degerini etkileyebilecek
kriterler c¢ergevesinde fiyat ayarlamas) yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin fiyat
belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullamm alan: bily(ikl{igli, manzara, insai kalite, konfor ve teknik
donanim gibi kriterler dahilinde karsilastinilmig; vyam sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalarmlmstir.

Cevrede yapllan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Isyeri Emsal Bilgileri

1- Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) / 532 545 84 98

Silivri merkezine yakm D-100 karayolu iizerinde yer alan, 2.300 m? kullamum alanl market ve ofis
kullanimli 7 yilhik igyeri binast 14.440.000,-TL bedelle satiliktir. (6.278,-TL/m?)

2- Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) /532 577 12 82

Rapor konusu tesis ile aym bolgede yer alan, Selimpasa sanayi bolgesinde konumlu, 4.500 m?
kullarum alarndr yeni fabrika (i¢ mekanlarmm tarnanmu briit beton seklindedir) 14.500.000,-TL bedelle
satiliktir. {3.222,-TL/m?)

3- Emsal: Satilhik {Emlak Ofisi) /532 560 63 67

Rapor konusu tesis ile ayr1 bolgede yer alan, Selimpasa sanayi bolgesinde konumlu 16.500 m?
kullarum alanli 20 yillik fabrika binas: 51.000.000,-TL bedelle satiliktr. (3.091,-TL/ m?)

4- Emsal: Satilitk (Emlak Ofisi) / 539 305 92 68

Silivri merkezinde, D-100 karayoluna cepheli oncesinde hastane olarak kullanulmug,, hastane, okul,
otel, ofis kullarurmuna uygun 5.000 m? kullarum alanlx 20 yulik bina 35.000.000,-TL bedelle satiliktur.
(7.000,-TL/m?)

5- Emsal: Satilik (Emlak Ofisi} /530 207 25 03

Silivri Gumiigyaka’da, D-100 karayoluna cepheli halihazirda 6zel meslek lisesi olarak kullanidan,
5.000 m? kullarum alanli 5 ydlik okul binasmin % 50 hissesi 8.250.000,-TL bedelle satiliktr.
(3.300,-TL/m?)
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Satilik Ticari Gayrimenkul Emsal Krokisi

Satilik Ticarl Gayrimenkul Emsal Analizi

Birim Pazarhkh Birim = = = .. .| Toplam | Diizeltiimis
Alan Diizeltmesi | Konsm ve Serefi Bina Yag - Kalitesi
Satrs Fiyats i o Diizeltme |  Deger
Konu s
Miilk 7.305,00 .
Diizeltilme Diizehwe Diizeltme Diizeitrne
Diizehtme | Yansttilmug | Diizehsne | Yansttiomtg | Dizeltme | Yansalmng | Dizeltme | Yansmilmeg Dizeltme
Oram Deger Oram Deger Oram Deger Orant Degder Oram
Emsall| 6.278 -10% 5.650 -10% 5.085 % 5.085 20% 6.102 0% 5102
Emsal 2| 3.222 -10% 2.900 0% 2.900 40% 4.060 50% 6.090 80% 6030
Emsal 3| 3.091 -10% 2.782 10% 3.060 40% 4.284 50% 6.426 90% 6426
Emsald4| 7.000 -10% 6.300 % 6.300 -10% 5.670 15% 6.521 -5% 6521
Emsal 5| 3.300 -10% 2.970 0% 2.970 50% 4.455 30% 5.792 70% 5792
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Bu arastirmalardan ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tesisin lokasyonu, tesis
biinyesindeki vapilarin ingai kaliteleri, mimari &zellikleri, halihazir durumlan ve yapi kayit
belgesinde yer alan kullamim alaniar: dikkate alinarak belirlenen m?2 birim ve toplam degerleri
asagidaki tabloda verilmistir. Emsal analizi otel bloklart, restaurant ve dikkanlar baz alinarak

yapimis olup dider yapilar igin mimari ve insai ozellikleri ile buyiikltklerine goére diizeltme

yapilmstir,
Yapi Kayit Belgesi ¥ evin Yasal Kisimlarin
i ; m* Birim
Yerindeki Yapi Adi Kullanim Degeri {TL) Yuvarlatilmis Toplam
Alan: {m?) g Degeri (TL)
Restaurant ve Diigiin Salonu 1.448 5.185 8.955.000
Ana Otel Binasi {A) 1.153 6.185 7.130.000
Apart Otel (B} 787 6.185 4.870.000
Otel {C) 645 6.185 3.850.000
Ditkkénlar 353 6.185 2.185.000
Depo 176 3.500 615.000
Fabrika ve Depo Alani 2.743 2.700 7.405.000
TOPLAM 7.305 35.150.000

18.2. Gelir indirgeme Yaklasim:

Bu yaklasimda, Dodrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en dnemii
érnedi Indirgenmis Nakit Akimiar: analizidir) olarak adlandirilan iki yontem kullaniimaktadir.

Gelir Indirgeme Yaklagimi Yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullamilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyoniar,
guncel piyasa sartlarn, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérieri ve sUrekli istikrarli bir
ekonomiye dayahdir.

Ayrica tesise benzer kirahk bir emsal bulunamamas) ve kira rayicinin ve kapitalizasyon
oraninin  belirlenememesi sebehiyle de bu ydntemin sadlikll sekilde kullaniimasi mimkiin

olmamigtir,
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18.3. Maliyet Yaklasim

Tasinmazin  halihazir durumdaki dederinin tespitinde asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir,

1. Arsa degeri {(*)
2. Insai yatinmlarin degeri (*)

(*) Bu bilesenler, arsa ve ingal yatirmmlarin ayrt ayn satigina esas alinabilecek degerler anlanuinda
olmaylp tasinmazin toplam deferinin olusummuna gk tutmak iizere verilmis fiktif
bityiikliklerdir.

1. Arsa degeri:
Bolgede vapilan piyasa arastirmalarinda elde edilen bazt emsal dederleri asadida
sunulmustur.

1-Emsal: Satihik {(Emlak Ofisi) / 535 765 05 68

Rapor konusu tesis ile aym bolgede yer alan, D-100 karayolu yanyoluna cepheli Ticaret+Konut
imarl: (3 Kat), 1.335 m? yitzolctimlit arsa 3.250.000,-TL bedelle satiliktir. (~2.434,-TL/m?)

2-Emsal: Satilik (Sahibinden) /539 499 18 11

Rapor konusu tesis ile aymi bolgede yer alam, D-100 karayoluna 2. parsel konumundaki
Ticaret+Konut imarl: (3 Kat}, 2.328 m? ylizél¢itmdit arsa 5.800.000,-TL bedelle satiliktir.
(~2.491,-TL/m?)

3-Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) /543 669 19 08

Rapor konusu tesis ile ayni bolgede yer alan, D-100 karayoluna cepheli Ticaret imarl: (Emsal:1},
950 m? yiizolglimlii arsa 6.125.000,-TL bedelle satthktir. (~6.447,~-TL/ m?2)

4-Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) /532 447 06 54

Silivri merkezine yakin, D-100 karayoluna cepheli Ticaret+Hizmet imarli {Emsal:1,20), 2.736 m?
ylizdlgiimlii arsa 16.000.000,-TL bedelle satiliktir. {(~5.848,~TL/1m?)

5-Emsal: Satihik {Emlak Ofisi} /532 447 06 54

Selimpasa merkezinde, D-100 karaycluna cepheli Ticaret+Konut imarli {Emsal:1}, 4.255 m?

yiizolgitmlii arsa 15.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~3.525,-TL/ m?)

. -4] -
LOTUS ; PRIZMA




Satilik Arsa Emsal Krokisi

Satilik Arsa Emsal Analizi

Birim . Fonksiyon we Z

Satis Pm:;;ﬂﬂm Alan Diizeltmesi Yapilasma Konum D-:izo:fth::':e M;;E:T&

Fiyati Hakla Diizeltmesi

::f; 7.801,07 m‘:;‘f;;‘"‘ 2880
i P i L Bsoiind L] Mol Lo
Oram Oram U Oram ¥ Oranu Oram
Deger Deger Deger Deger

Emsal 1| 2434 | -10% 2151 -10% 1572 30% 2.563 25% 3.204 35% 3204
Emsal 2| 2491 -10% 2.242 -5% 2130 30% 2769 40% 3876 55% 3876
Emsal 3| 6247 -10% 5.802 -10% 5222 ~50% 2511 O 2611 -70% 2611
Emsai 4| 5.848 -10% 5263 -5% $.000 -50% 2500 % 2500 -55% 2500
Emsal%| 3.52% -10% 31723 1y 3173 -30% 2.22% 0% 222} ~40% 2221

Emsal analizinden ve yukarida ézetlenen degderleme prosesinden hareketle, rapora konu

tesisin yer aldidi parselin konumu, yGzélgimi bayliklogil, meveut imar durumu ve dzerindeki
yapilarin mevcudiyeti dikkate alinarak m? birim degeri i¢cin 2.880,-TL kiymet takdir
edilmistir,

Buna gdre parselin degeri;

7.801,07 m2 x 2.880,-TL/m2 = 22.470.000,-TL olarak belirtenmistir.

LOTUS
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2. Insai yatinmlarin degeri:

Insal vatirmlarin degderlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdn havi satisa esas rayic
tutarlari), binalarin yaptlis tarzi ve nitelikleri ile biriikte halihazir durumlar dikkate alinarak
saptanmistir.

Bu dederlendirmemizde ingaat piyasas: glincel verileri dikkate alinmig ve binalarin insai ve
mimari ézelliklerine, yaslarina ve yapim tarzlarnna goére asinma paylan dasgilerek kiymet takdiri
yapimistir.

Yerinde yapilan incelemelere gdre otel, restaurant ve diigiin salonu olarak kullanilan
yapllarin ingai standartlari ve mimari kalitesinin, Cevre ve Sehircilik Bakanliinin belirlemis
oldugu Mimariik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 Yili Yapi
Yaklasik Birim Maliyetlerinin (restaurant ve dugiin salonu - 3/B simfi - 1.450 TL/m?, Otel (1-2
yildizly) - 4/A simifi - 1,550 TL/m?) iizerinde oldudu tespit edilmistir. Bu sebeple bu birim
maliyetler % 20 mertebesinde artirilmis ve tesisin yaklasik 25 yillik olmasi géz dnine alinarak
% 25 yipranma pay!l dasalmistiir. Diakkanlar ve depo olarak kullarulan yapt 3/A sinifi
(1.10C TL/m?) olup % 25 yipranma pay! dusiiimistiir. Fabrika ve depo olarak kullanilan yapi ise
2/C simift {820 TL/m?) olup % 25 yipranma pay! diigiilmistir.

Buna gére hesaplanan ingai yatirnm bedelleri asagidaki tabloda sunuimustur.

YAPI KAYIT i
- z " .
BELGELERIN | YAPISINIFI | m" BIRIM | ) jortisman | BIRIM | YUVARLATILMIS
YAPI ADI £ GORE MALIYETi ol DEGER] | DEGERI (TL)
KULLANIM (TL) i
ALANI {m2)
Restaurantve | ) 448 3/8 1.740 %25 1.305 1.890.000
Digin Salonu
f‘:)a OtelBinasi| ) 153 a/A 1.860 %25 1395 |  1.610.000
Apart Otel (B) 787 4/A 1.860 %25 1.395 1.010.000
Otel (C) 645 4/A 1.860 %25 1.395 900.000
Diikknlar 353 3/A 1.100 %25 825 290.000
Depo 176 3/A 1.100 %25 825 145.000
—
euifa Ve 2.743 2/C 820 %25 615 1.685.000
Depo Alani
Gevre diizenlemesi {agik alan kaplamalan, gevre duvari, su deposu, yakit depolan,
. , 1.000.000
teknik altyap:, peyzaj vs.) maktuen
TOPLAM 8.530.000

Ozet olarak tesisin, yapi kayit belgeleri itibariyle degeri;

Arsanin dederi .......vcvvereirenirenenenes 22.470.000,-TL
Insal yatinmin dederi ......cooocvvunnne.. 8.530.000,-TL olmak {izere

TOPLAM 31.000.000,-TL'dir.
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19. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMES]

19.1.Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu

Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamas:

Gorlilecedi lzere kullaniimast mimkin olan iki yéntemle bulunan dederler birbirine

yakindir.
TASINMAZLARIN BUGUNKU PAZAR DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER {TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 35.150.000
MALIYET YONTEMI 31.000.000

Ancak nihai deder olarak gayrimenkul rayigleri her dénemde kendi iginde daha tutarh bir

denge

tagidigi igin Emsal Karsilastirma yontemi ile hesaplanan dederin alinmasi uygun

gérilmug ve tesisin yapi kayit belgeleri zerinden yasal durum degeri 35.150.000,-TL olarak
belirlenmisgtir.

19.2,

19.3.

19.4.

19.5.

19.6.

19.7.

19.8,

19.9.

LOTUS

Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar igin kira degeri analizi yapilmamsgtir.
Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Son 3 yil igerisinde gayrimenkulin hukuki durumunda bir dedisiklik stz konusu
degildir.

Bos Arazi Ve Geligtirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullamlan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulagilan Sonuclar

Degerleme, proje gelistirme nitelidinde degildir.
Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Taginmazin mugterek veya bolinmlis kisimlar yoktur.
Hasiiat Paylagimi Veya Kat Karsiligh Yontemi Ile Yapilacak Projelerde, Emsal
Pay Oranilan

Hasilat paylasim! veya kat karsihdr yontemi s6z konusu dedildir.
Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinmn
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Haklanda Goriis

Taginmazin 05.01.1996 tarih ve 95/128 nolu yap! ruhsat: bulunmaktadir. Ancak yapi
kullanma izin belgesi alinmamugtir. Tesis igin imar barigi kapsaminda diizenlenmis
29.06.2019 tarihli yapt kayit belgeleri mevcuttur.

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu Hiikiimlerine
Aykari Bir Durumu Olup Olmadig) Hakkinda Goriig

Taginmazin  Sermaye  Piyasast Kurulu hikiimlerine aykirt  bir durumu
bulunmarnaktadir.

PRiZMA %




20. SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen tesisin yerinde yapilan incelemesinde konumuna,
yasal kullarim alanm biyiiklGgiine, kullamim fonksiyonuna, mimari ve ingai oOzelliklerine ve
cevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére ginimilz ekonomik kosullan itibariyle arsa dahil

toplam yasal durum dederi igin,

35.150.000,-TL (Ctuzbesmilyonyiizellibin Turk Lirast) kiymet tahmin ve takdir
editmistir.

(35.150.000,-TL + 9,5797 TL/Euro (*) = 3.669.000,-Euro)
(35.150.000,-TL + 7,8841 TL/USD (*) = 4.458.000,-USD)

(*) 14.12.2020 tarihli TCMB Déviz Satis Kuru 1,-Euro = 9,5797 TL; 1,- USD =7,8841 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalmzea bilgi icindir.

Taginmazin KDV dahil (%18) dederi {yasal durum degeri itibariyle} 41,477.000,-TL'dir,

Isbu rapor PRIZMA PRES MATBAACILIK YAYINCILIK SANAYI VE TICARET A.S.'nin
talebi {izerine ve 2 (iki) orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullammilar: halinde ortaya
gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur, 14 Aralik 2020
(Ekspertiz tarihi: 09 Aralik 2020)

Saygilarnmizia,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

Eki:

¢ Konum ve Uydu Goriintiilert

e Fotograflar

o Yapi Kayit Belgelerd

e Yapi Ruhsat: ve Vaziyet Planlari OT)S GAYRIMENKUL DEGERLE m
 [B.B. Meclis Karart ve imar Plam f s e

o Enclimen Karar ve Yap1 Tatil Tutanagi ' Akgu,.n Io\Merkezi Kat 318 /
e Takbis ve Tapu Suretleri 4 AT18 Ackadam, Kadikby!

o Degerleme Uzmanligt Lisans Belgeleri y/ Katkay VI, 60 031 8479

e Mesleki Tecriibe Belgelert ' L1055 HEETSTANER

M. Kivang KILVAN Cem GUL
Sorumlu Deger Eme Uzmani Degerleme Uzmam
(Lisans No: 403934)

_ q ,C‘..»_\
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Tesis Dig Goriiniimleri

Tesis Dis Goriiniimleri
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Ana Otel Binasi Diikkanlarin Oldugu Bina ({zeri Depo)
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Otel Binas: (C Blok/Yerinde)

AN e
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Diikkanlarin Oldugu Bina Arag Park Yeri
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Ana Otel Binast I¢ Mekan Goriintimleri

. -49 -
LOTUS PRIZMA




LOTUS

Restaurant I¢ Mekan Goriiniimleri
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Belediye'den Kiralanan Bahge Alam
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Tesisin Arka Sokaktan Dis Goriiniimleri
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YAPI KAYIT BELGESi

Relge No : EBS8SAUC
Bagvury Numarass 3349685
Dizenicroc Yarihi  29.06.2019

IHsTANBUL, lige SILIVRI, Mahalle SELBAPASA,
Yapain Adresi 3 CaddeSokak 2087, SOKAX, Dxg Kaps Nao 12,
Ads 1366, Parsal 3

47 52 m*
$300.17 m*
2

Toplam Yap: Alam
Arsa Alam
Ticarti Bagimsz BBl Ssvist

CLERE L T

Isbu belge, 3194 sayvtlt Imar Kanunu nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; bagvuru yapanin beyamna uygun olarak
diizenlenmistir.

Belgenin Kapsam : Yapiown Tamams $in veaimighr, a
Beigemin Niteligl : TICARI

Bu bcﬁgtm’n dogrulugu

Itaps>/rwww. tirkive. gov. tricsh-tmar-barist-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihazlariniza yiikleyebileceginz e-Deviet Kapisi na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamasi vasitast ile yandaki karekod
okutularak kontrol edilebilir

B R b TS o TR R
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LOTUS

T.C. CEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI g

YAPI KAYIT BELGESI

Belge No : BYFPHLRI
Bagvuru Numarss © 3IM7103
Dézenieme Tarihi : 29.08.201%

>

Belgenin Kapsam : Yapiwn Tamams icin veriimigtic.

Belgenin Nitelll :  TICARI 3
IHISTANBUL, bige SILIVRI, Mahalle: SELIMPASA.

Yapmin Adresi :  Cadde\Sokak'2087. SOKAK, Dig _Is_g,l_hcin.

Topiam Yape Alam : 1153,29 rn'

Arsa Alsn : 130017 m*

Theari Bafamuex BOMim Sayu 1

Isbu belge, 3194 sayils Imar Kanunu ‘nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; basvuru yapamn beyanina uygun olarak
diizenlenmistir.

Bu Mﬁmm dogrulugu
Awww turkive gov. tricsh-imar- ban_u—hdg;d(mmlam adresinde
veya mobil cihazlanniza yikleyebileceginiz ¢-Deviet Kapusi 'na ait

§
§
{

Barkedlu Belge Dogrulama uygulamas: vasuas ile yandaki karekod
okunlarak kontrol edilebilir
R8TV IO o G W8 s . I b S U Aj

PRiZMA
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T.C. CEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI

YAPI KAYIT BELGESi

Belge No : G3Z3AAE2 ‘
Bagvuru Numarau ¢ 3350717
Ditzenleme Tariki : 29.06.2019

Belgenin Niteligi :  TICARI
HSTANBUL. lice SILIVRI, Mahalle SELIMPASA,
Yapmn Adresi . Cadde\Sokak 2087. SOKAK. Dig Kapi No:30 A,
Ada 1366, Parsei 3
Toplam Yap: Alam :  T8742m'

Arsa Alam : 130017 m*
Ticari Bafimsiz Béliim Sayis1 1

Belgenin Kapsame s Yapswn Tamami igin veriimigti. %
g

Isbu belge, 3194 sayilt Imar Kanunu nun Gegici 16. maddesi é

dogrultusunda; basvuru yapanin beyamina uygun olarak J
diizenlenmigtir.
Bu belgenin dogrulugu

hetps: Awww. turkive. gov.ericsb-imar-barts: -belge-dogreiama adresinde
veya mobil cihazlarmiza yikieyebileceginiz e-Deviet Kapst 'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama iy gulamasi vasitas ile vandaks kar
okutularak kontrol edilebilir

LOTUS 07125 pPRiZMA *”
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T.C. CEVRE VE i%g

SEHIRCILIK BAKANLIGI

YAPI KAYIT BELGESI

£ =N

Beige No : PUKEKTSP
Haprure Numarsu  °© 3346883
Diizenierme Taribi : 20.08.2018

-
.

¥

Belgenin Kapsami 3 Yoo Tamam icin vedimigit,

Belgenin Nitelifi : TiCARt
1ISTANBUL, lige: SILIVRI, Mahalle: SEL
Yapemn Adresi . Cadde\Sokak 2087. SOKAK. Dig Kaps No:14 A
Aca 1366, Parsel 3

Toplam Vape Alant : 84497 m*
Arsz Alam: : 1300.57 m*
Ticari Bafmuaz B8iim Sayia @ i

& dogrultusunda; bagvuru yapanin beyanina uygun olarak
diizenlenmigtir.

Bu belgenin dogrulugu

hitps wwow. turkive gov. tricsb-imur- barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cthazlarmza vikleyehileceginiz e-Deviet Kapisi ‘na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamass vasitasi ile yandaki karekod
okutularak konirol edilebilir

% Isbu belge, 3194 sayth Imar Kanunu ‘nun Gegici 16. maddesi q

"_.—-—'Ju--m.-- a aumErnss A RSUEMwe A ACNIED 8. M!M.‘.d
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BETAY

T.C. CEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI

YAPI KAYIT BELGESi

Belge No : ER2Y4URN

Bagvuru Numaran  ° 3350200

Ditzenleme Tarihi ¢ 29.06.2019

Belgenin Kapsann : Yapuun Tamam igin verimiglie.
Belgenin Niteligi : TICARI
ISTANBUL. lige:SILIVRI, Mahaile SELIMPASA,
Yapuun Adresi : Cadde\Sokak 2087. SOKAK, Dig Kap: No:8 A
Ada 1386, Parsel 3
Toplam Yap: Alam > 528,84 m*
Arsa Alam : 130017 m*

Ticarl Bagimsiz Bbliim Saym 4

Isbu belge, 3194 sayil Imar Kanunu 'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; basvuru yapanin beyanina uygun olarak
diizenlenmigtir.

Bu belgenin dogrulugu

hatps www. urkive gov. tr/csh-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veva mobil cihazlariniza yiikleyebtleceginiz e-Deviet Kapist na ait
Barkodiu Belge Dogrulama wygulamasi vasitas tle vandaki karckod
okutularak kontrol edilebilir
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LOTUS

¥ S

T.C. CEVRE VE

T

YAPI KAYIT BELGESi g

Bayvuro Numarssy * 3351489
Dézentermne Tariki T 29.06.2018

7

Belgenin Kapram: H ‘Yapinm Tamam: iKn vorimghr,
Belgenin Nitehigl : TICARI
1 ISTANBUL. Iige SILIVRI, Mahalle SELIMPASA,
Yapan Adresi g Cadde\Sokak 6063, SOKAK. Dig Kapi No t E.
At 1366, Parsol 3
Topiam Yap: Alam | 2397 43 "
Arsa Alans 1 130017 m?

Tiarl Baprmue BSldm Nayim & 2

i’ Ishu belge, 3194 sanl Imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi
; ¢ dogrultusunda; bagvury yapanin beyarna uvgun olarak
3
i

diizenlenmigtir.

Bu belgenin dogrulugu

www turkive gov. r/csb-ismar-barivi-pelge-dogrulams adryziady
veya mobil cihazlarmiza yikicvebilecegini: e-Deviet Kapisi 'na
Barkodiu Belge Dogrulama isvgulamas: vavilas: ile vandaki karvkeat
okutularak kontrol edilebiltr

PRIZMA
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;{ YAPI KAYIT BELGESi

Beige No : 2GBGI3HZ
Bapvura Nemaraw © 3352153
Dizenleme Tariki v 29.06.2019

’
a¥ oL

Belgenin Kapsam : Yapimn Tarmann i veckmgls,
Belgenin Nitehigi :  TICARI
ISTANBUL, lipe: SIiLIVRIL, Mahallo: SELIMPASA,
Yapmio Adresi : Cadide\Sokak 6093, SOKAK, Dig Kapi No'3,
Ata: 1366, Parsel 3
Toptam Yap: Alam : us88
Arss Alam H 130047 m*

Thart Bagimez Bitim Savs ¢ '

Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda: bagvuru yapamn beyanina uygun olarak
dizenlenmistir.

2 A O 0 TIPS s O 1

Bu Mm dogrulugu

https. /i turkive.gov. r/csh-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veva mobil cihazlariza vikleyebileceginiz e-Deviet Kapisi ‘na ait
Barkodlu Beige Dogrulama uygulamas: vasitasi ile vandaki karekod
okutularak kontrol editebilir
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Yap:! Kayit Belgeleri
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LOTUS

DEGISIK IS KARAR

Bagsavailiginm 05.08.2019 tarihlj ve

- im 96’62'! Sorusturma sayih ek kovugtumaya yer olmadigina

il m Silivri Cumhuriyet Bagsaverligivin 05.08.2019 taribli ve
5y _m&umm v.duy.mhﬁ 3

- Tam dosy mwww kararmnda belirtilen
-~ m.&l}u& kovugturmaya yer olmadigina iligkin kararm usul ve yasaya
m ugu anlagidigindan reddine karar verilerek asafndaki gekilde hilkiim

'I KARAR: Yukanda aciklanan nedenlerle;

e I-Silivri Cumhuriyet Bagsavcihginn 05.08.2019 taribli ve 2019/621 Sorugturma

~ sayth ck yer olmadifina iligkin kararmdaki i

h i gerekgeye ghre itiaz edenin
2-Karardan bir suretin itiraz edene Silivri Cumbnariyet Bagsavcilijines tebligine;
3-Evrakin gerefi icin Silivii Cumbimiyet Bagsaveiligma gonderitmesine:
m.‘mm 12373. maddesi uyannca yargilama giderierinia itirsz edenden tahsili ile

Dair evrak iizerinde yapilan inceleme sonucunda $271 sayih CMK' nun 27174
maddesi uyaninca KESIN olmak iizere karar verildi.18/09/2019

Katip 152498 Hakim 189642

e imzalihr e imzatidr

.SLP"'"P‘#‘ V419N Old
Lots Skt ntlt,

Sulh Ceza Hakimligi'nin Karan
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LOTUS

" & F.C.
ﬁjw‘! SELIVRE BELEDIVE BASKANLIG)
__ DivE ENCUMEN KARAR)
(FARARNO 126 [OTUREM Noy-so “Parih 14.12.2017
Baskan Ozcan ISIKLAR
BELEDIYE  |Uye Sthey! KIRKICT
ENCOMENINI [ Cye Mimiin KOCOGLU
TESKIL 'f;!_w. Devrim UZUN
EDENLERIN ADI|{iye Sedat YOKEN
VESOYADI  |(y, Akin DAYLAN
{iye Mchmet QZEN
Higiti Birien Kalem Burost [I"lan ve Pruje MOdOcIORS] | Eavade Taribe B 12.2017
Karar Ouzer Sclimpql Mahallesi. 3612 nolu parsehin thdas, tevhedi ve vola iedk)

Silivri liyesi, Selimpaga Muhaliesi, 3612 parsele ait ihdas, tevhid ve vola terk fulyesi incelenmistir.
171000 oleekl Uygulama mar Planioa g0re handdanan 03.10.2017/725 sagils imar Swumunda parschn
Ticaret ~Park-Otopark alaninda kaidifr gartlmekiedir,

Sibivei Dyesi, Seitmpaga Mahallesi, 3612 noiu parsel 31 savib tmar Kununan 15, 16, ve 17,
Maddelenne isunaden ekli folyesinde ofugan durum krokisi ve beyamnamesinde gorildtgl  dzere,
folvesinde A parsel olarak gosteriien 678,23 m™lik Yegil atamm Sitivei Betedivesi adma arsa vasth e
ihdas edilerck tesci} odilmesine, folyesinde B parsel olarak gdsterilen 64,93 m®hik Otopask  Alasunm
Sdivn Belediyesi adina arsa vash ile ihdas edilerek tescil ediliesine, Belediyennz Kiymet Takdir
Komisyonu taralndan belirienen 1.195.530.00 T1. ibdas bedelinin 13022017 wanh §/223522 ve
K7218967 sayils makbuelar ile Belediyemiz vesnesine vatinldi@ anlagiddigindan Prizma Pres Mathuacibik
Yaymealtk Sanayi ve Ticaret Ancnim Sirketi sdma satigimin yspilmasing, daha sotea theas istemi sonucy
satig1 yapiian sianlann folyesinde 9635,34 m’ ylzbigttmitl olarak gésterilen arsa vasith 3612 parsel e
tevhsd edilmesine. Tehvid iglemi sonucu folyesinde C parsel olarsk gstenlen 10318,50 m¥lik alamn
oluymasma, folyesinde gosterifen 251743 m* yizsleimlG elann yol olarsk kamuys bedeisiz terk
edilmesine, daha sonm folyesinde C parsel olamak gosterilen 780107 m¥lik alanin arsa vasfinds Prizms

-Pres Mathascilik Yayweiltk Sanayi ve Ticaret Anonim virketi adma tescil editmesine, aynca folyesinde D

parse] olarak gdsterilen 95,27 m¥ lik eski 1/1000 8lgekli imar planundn Yesil Alan ofarak burskisn alanm
18.10.2016 wsdik taribli 1/1000 Slgekli Uygulama Imar Plans geregi Yol olersk, folyesinde E parse]
alarak goserilen 526,03 mlik eski 1/1000 Slgekli imar plamnde Otopark olarak bakilan alamn
18.102016 wadik tarihli 1/1000 Oigekli Uygulama lmar Piany geregi Park olarak, folyesinde F parsel
olarmk gosteriten $.90 mVhk eski 1/1000 Sloekli Emm Yegil Alen ofarak birakifan alsmn
18.10.2016 asci tasbli 1/1000 lpekf Uygulama lmasr Plau gerefi Yol olarsk, folycsinde G parsel
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Kayd! Olugturan: ENGIN AKDENIZ

Tarib, 10-12:2620:13:0)

Maichuz No Dakont No Bogwunl No
18322054053 202012 D-874-FO17R2 051
TAPU KAYIT Bivisd

Zamin Tips AngTasinmar Adw/Farasl: 1344653
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Kayrt Donen: akril .
sl ! Ares Pay/Payds =
Ans Taginmeaz Naellk Brsa
MOLKIYET BILGHER}
{Hispe] Sistam Mk Ei Birligi | Hisse Pay! | Metrekare | Toplam Edinmg Tatkin Sebebi
Ho Noe Pade Metrekare | Sebebl Tarih | Yarih Yewmniye
Yeumiye
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ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
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DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Seimaye Plyasas) Kondu nity Sest Vil No: 34 sayt Sermaye Plyssasinds faallyede
Butunanias km Lisansiarna ve Scl Turnoya Alghin Esxslar Hakheryda Tebeg 't uyatnda

Mustafa Kivang KILVAN

Degerieme Uzmanhge Usansim aimaya hak kazanmysor.
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GENEL SERIETHR (AN JAF 4 BIRLIK BASKANI

Tarih 0¥ 2018 U1 LY

GCAYRIMENKUL DEGERLEME | JSANSE
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Cem GUL

Gayrimerkul Degerleme Lisansint almava ek kazannustic,
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beige Taribiz 14.10.2019 Belpe No: 2019-01.1872

Sayin Mustafa Kivang KILVAN
(T.C. Kimlik No: 22699984560 - Lisans No: 400114 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alamindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cer¢evesinde
“Sorumiu Degerierme Uzmam™ olmak i¢in aranan 5 (bes} yilitk mesleki tecriibe
sartiry sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Selroter Bagkan
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MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 15.10.2018 Belge No: 2019-02.5636

Sayin Cem GUL
(TC. Kimiik No: 37673153566 - Lisans No' 409934 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (i¢) yilik mesieki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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