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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

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

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

D-100 Karayolu Uzeri,

2087 Sokak ile 6093 Sokak Arasi
1366 Ada, 3 Nolu Parsel
Selimpasa-Silivri / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

27 Aralik 2022 tarih ve 552 - 2022/095 no ile

DEGERLEME TARIHi

28 Aralik 2022

31 Aralik 2022

MULKIYET HAKLARI

RAPOR TARIHI

DEGERLENEN Lokanta, Otel, Apart Otel, Digin Salonu, Imalathane,
TASINMAZIN TUROD Depo ve Diikkanlardan Olusan Tesis.

DEGERLENEN

Tam Mualkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

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

IMAR DURUMU OzETI

“Ticar(_at Alani1” olarak belirlenen sahadadir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tesisin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda ve “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” icerecek sekilde
hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

SILIVRI ILCESI, SELIMPASA MAHALLESI'NDE YER ALAN
1366 ADA 3 NOLU PARSEL VE UZERINDEKI 108.770.000,-TL
TESISIN TOPLAM YASAL DURUM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

LOTUS

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANGC KILVAN Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 409934)
PRIiZMA
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

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

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

D-100 Karayolu Uzeri,
2087 Sokak ile 6093 Sokak Arasi
1366 Ada, 3 Nolu Parsel

Selimpasa-Silivri / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

27 Aralik 2022 tarih ve 552 - 2022/095 no ile

MUSTERI NO

552

RAPOR NO

2022/1575

DEGERLEME TARiHi

28 Aralik 2022

RAPOR TARIHI

31 Aralik 2022

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tesisin pazar dederinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda ve “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” igerecek sekilde

hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Cem GUL - De§erleme Uzmani
Lisans No: 409934

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

Asadidaki tabloda sunulmustur

RAPOR
TARIHi 06.02.2020 31.12.2018 06.02.2015
RAPOR NUMARASI 2020/1256 2018/506 2015/202
Kivang Kivang KIR‘{?Z(I;\T
RAPORU Igg;s;?g I(Z%(X?E (400114)
HAZIRLAYANLAR .. .. Engin
Cem GUL Cem GUL AKDENIZ
(409934) (409934) (403030)
YASAL DURUM
DEGERI (TL) 35.150.000,-TL | 22.930.000,-TL 17.120.000,-TL
(KDV HARIC)

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy-Istanbul

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin is Merkezi Kat 3/8-
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 Pi_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 SERMAYESI

75.000,-YTL

SIMDIKI SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Prizmma Pres Matbaacilik Yayincilik San. ve Tic. A.S.

SIRKETIN ADRESI

Atatirk Organize Sanayi Bélgesi,
75. Y1l Caddesi, No:21 )
Hadimkdy - Arnavutkdy / 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

FAALIYET KONUSU

HALKA ACIKLIK ORANI % 72,08
Matbaacilik, yayincilik, ambalaj, ofset baski
faaliyetlerinde bulunmak, her  tlrlG basim

islerini yapmak, kagit, film, boya, matbaacilikla ilgili
kimyasal maddeler, kalip, hassas ofset baskisi
plakasi malzemeleri ve makinelerin alim satim,
dagitim, ithalat ve ihracatini yapmak.

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

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor PRIZMA PRES MATBAACILIK YAYINCILIK SAN. VE TIC. A.S.’nin talebiyle
yukarida adresi belirtilen ve sirket portféylnde yer alan gayrimenkullin Tirk Lirasi cinsinden
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi

bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktdér bulunmamaktadir

LOTUS PRIZMA




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
= S 3 ¥ . 1

8. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

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

Bir miulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gercgeklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmigstir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS PRIZMA
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UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LOTUS

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

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin gincel veya gelecede
donitk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir c¢ikari ya da
o6nyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclar etkilemesinden 6tlrt sorumluluk tagsimaz.

Mulkin takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk

alinmaz.

PRIZMA
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlarn

SAHIiBI Prizma Pres Matbaacilik Yayincilik San. ve Tic. A.S.
ILI - ILCESI 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 lGzerindeki binalarin kat irtifaki/cins tashihi bulunmamaktadir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadi§i hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirrm
ortaklidi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri ¢ercevesinde engel teskil
edip etmedigi hakkindaki gériis

Tapu ve Kadastro Genel Miudirligi TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir érnedi ekte

sunulan tapu kaydina gore rapor konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir ipotek, rehin veya

kisitlayici serhin olmadigi tespit edilmistir.

10.3. Takyidat Aciklamalari

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

bulunmamaktadir.

LOTUS

PRIZMA
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11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Silivri Belediyesi Imar Muduarligiu'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 imar Planinda “Ticaret Alam” olarak
belirlendigi yapilasma kosullarinin ise KAKS: 0,50 / Ayrik Nizam / H: 9,50 m. seklinde oldugu
tespit edilmistir. Tasinmazin incelenen dosyasinda imar durumu ile ilgili asagidaki hususlar tespit
edilmistir;

- Konu parselin plan tadilatindan ©6nce ada numarasinin 0, parsel numarasinin 3612,
ylUzoélciminin ise 9.635,34 m? oldudu,

- Eski durumda parselin kismen “Konut Disi Kentsel Calisma Alani”, kismen “Akaryakit istasyonu
Alani”, kismen de “Otopark Alani” olarak belirlendigi,

- Lejand degisiklige ile ilgili 20.07.2016 tarih ve 359985 esas sayil yazi ile Silivri Belediyesinin
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisine yazi yazdigi,

- Istanbul Biyiiksehir Belediye Meclisi'nin 11.10.2016 tarih ve 1635 nolu karari ile parselde lejand
ve ylzoélgimi degisikligine karar verildigi,

- Silivri Belediyesi Encimen Heyetinin 14.12.2017 tarih ve 2116 nolu karar ile ihdas, tevhid ve
terk alanlarini netlestirdigi (bu asamada ISKi, BEDAS ve Karayollari Genel Mudirligid gibi
kurumlardan uygunluk goértsu alinmistir),

- Bu degisiklik yapilirken 1ISKi, BEDAS ve Karayollari Genel Midirligi gibi kurumlardan uygunluk
goritsu alindigi,

- Son alarak parselin ihdas (*), tevhid (**) ve terklerinin (***) yapilarak yldzdlgiminun
7.801,07 m?; ada numarasinin 1366, parsel numarasinin ise 3 olarak tescillendigi goralmustdr.
(*) 678,23 m? yesil alan + 4,93 m? otopark alani Silivri Belediyesi adina kayitli iken Prizma Pres
Matbaacilik Yayincilik San. ve Tic. A.S.'ne belediyenin kiymet takdir komisyonu tarafindan
belirlenen bedel ile satisi yapilmistir.

(**) 9.635,34 m? yuzolgumll parsel ihdas edilen alanlarla birlikte tevhid edilmis ve parselin
ylzo6lgiml 10.318,5 m? olarak degismistir.

(***) ihdas ve tevhid sonrasi toplam alandan 2.517,43 m?lik kisim yol olarak kamuya bedelsiz
terk edilmigtir.

-Ticarel alani yapilagma hakki KAKS:0,50'dir. En ok h:9,50m.dir.
-Ticaret alannda ofis,biiro otel, motel, apart otel, restaurant cafe vb.fonksiyonlar yer alabilir.
-Ticaret alaminda 31.03.1995 tarih 95/20 sayih ve 09.11.1995 tarih 1995-95 sayih yapi ruhsatindaki mikiesep
haklar korunarak ve iskan edilebilir alan agilmadan tadilat ruhsat, ruhsat yenileme, yapi kullanma zin belgesi
slemien yorOtolecekiir.
-Binanin yikilip yeniden yapiimasi halinde bu plan kogullanina uyulacaktir.
-Agiklanmayan hususlarda tasdikli 171000 Sigekli Selimpasa §.etap plan notlanna uyulacaktir.
-Agsklanmayan hususlarda Meri Imar Yonetmeligi gegerlidir.
-Uygulama esnasinda Karayollarn Bélge Midoriiginden goris alinacaktir.
-Kot-kesit belgesi hazirlanacakhr.
-imar durumu ekindesunulan zemin etit raporlarninda istenilen galigmalarkismina uyularak zemin etit raporu
hazirlanacakr.
-Belediye Meclisinin 03.02.1995/28 sayih karanna gore ingaatlarda hazir beton kullanilacaktir.
-Plandaki kadastral sinirlaria ilgili LIHKAB ian ahnacak aplikasyon degerleri esas alinacaktir.
-Agiklanmayan hususlarda Planh Alanlar Imar Yonetmeligi gecerlidir.
-188 Meclisinin 11.10.20186 tarih 1635 sayh karan ile kabul edilen plandir.Plan onama tarihi 18.10.2016 dir.
Meciis karan ekiedir.
Plan Notlan
11 -
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Silivri Belediyesi’‘nde tasinmazin imar dosyasi incelenmistir. Dosyasinda;
¢ 31.03.1995 tarih ve 95/20 nolu ve toplam 3.400 m2 alanh yapilar icin dizenlenmis yeni Yapi
Ruhsati,
¢ 05.01.1996 tarih ve 95/128 nolu ve toplam 5.727 m2 alanh yapilar icin dizenlenmis Yapi
Ruhsati (ilave vyapi ruhsatidir ancak yeni yapi ruhsatinda verilen kullanim alanlarini
icermektedir.)
¢ 31.03.1995 ve 05.01.1996 tarihli onayli mimari proje bulunmaktadir.
Yukarida siralanan ruhsatlara esas yapilarin tamami yerinde mevcuttur. Ancak yapilar ruhsata
ve mimari projelerine gbére bazi farkliliklar arz etmekte olup yerindeki kullanim fonksiyonlari da
degistirilmistir. Bu farkliliklar (projeye/ruhsata goére) binalarin oturum alanlarinda vyapilan
blyutmeler, ana otel blogunun cati katinin ylkseltilerek fazladan kat alani olusturulmasi, ofis
binasinda kat fazlasi ve parselin batisinda yer alan bodrum katlarin (Lokanta ve Yardimci Depo)
blydtilmis olmasi seklindedir. Tasinmazin dosyasinda 15.12.2015 tarih ve 8/19 sayil yapi tatil
tutanaginin oldugu go6rilmias olup (~ 964 m? gelik profilden sundurma yapilmis sonrasinda bu
kisim vyikilmistir, halihazirda bu yapi bulunmamaktadir) gerceklesen dider ruhsata aykiri
bolimler igin herhangi bir olumsuz evraka (yap! tatil tutanadi, encimen karari vb.)
rastlanmamistir.
Yukaridaki evraklarin yani sira tasinmazin dosyasinda 29.06.2019 tarihli yapi kayit belgelerinin
bulundugu tespit edilmis olup dederlemede yapi kayit belgelerinde belirtilen alanlar dikkate
alinmistir. Binalarin ruhsatlara esas kullanim fonksiyonlari ve kullanim alanlar ile yerindeki
kullanim fonksiyonlari, yapi kayit belgesi kullanim alanlari ve belge numaralar sayfa 13'te

sunulmustur.

. -13-
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LOTUS

Ruhsata Esas Yapi Kayit Belgesi
Ruhsat Yapi Adi Kullanim Yerindeki Yapi Adi Kullanim
Alani (m?) Alani (m?)
Lokant 550
okanta Restaurant ve Dlgiin Salonu 1.448
Lokantaya Ait (E8585AUC)
.. . 238
Mistemilat
Ofis 546 Ana Otel Binasi (A) (SY?:.Pll-?I?Rl)
787
Apart Otel (B)
Z3AAE2
Otel A ve B Bloklar 1242 (G3 6345 )
Otel (C) (PVKSKT8P)
Siginak 118
353
. Duikkanl
Benzin Istasyonu 291 uKkaniar (ER2Y4URN)
Yikama Yaglama Depo 176
P (ER2Y4URN)
2.743
Toprak Alti Depolar 2.742 Fabrika ve Depo Alani (C5MG42VF)
(2GBG13H2)
TOPLAM 5.727 7.305

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
Tasinmazin ihdas, tevhid ve yola terk islemlerinin yapilmasi ile ilgili 14.12.2017 tarih ve
2116 sayili encimen karari bulunmaktadir. Silivri Cumhuriyet Bassavciligi'nin 05.08.2019 tarihli
ve 2019/621 sorusturma sayili ek kovusturmaya yer olmadigina iliskin kararina, Silivri Belediye
Baskanligi tarafindan itiraz edilmis ancak Silivri Sulh Ceza Hakimligi tarafindan bu itirazin
reddine dair 18.09.2019 tarihli karar verildigi goérilmustir. Incelenen dosyada mahkemenin
icerigi ile ilgili bilgi yer almamaktadir. Yapilan incelemelerde plan iptalinin olmadigi tespit

edilmistir.

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

Dederlemesi yapilan gayrimenkul 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap! denetimi hakkinda
kanundan once insa edilmistir. Yapi denetim firmasi acgisindan herhangi bir olumsuz durum

bulunmamaktadir.
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11.5. Son Ucg Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yl icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Son g vyil igerisinde herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemis olup 24.01.2018

tarihinde tasinmaz, ada, parsel ve yuzolgimi dedisikligi 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 Midurligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde parselin Silivri Belediyesinin teklifi, 1.B.B. Meclisi’nin onay! ve Silivri Belediyesi
Enciimen Heyetinin aldigi 14.12.2017 tarihli karar ile imar planinda dedisiklik yapildigi tespit

edilmistir (bkz. imar durumu).

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri
Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul Ili, Silivri Ilcesi, Selimpasa Mahallesi, D-100
Karayolu Uzerinde konumlu (2087. Sokak ile 6093. Sokak arasinda) 1366 ada, 3 nolu parsel
Uzerinde yer alan tesistir.

Tesis, D-100 karayolu Uzerinden Selimpasa’yl gectikten sonra Silivri istikametinde devam
ederken yolun sag tarafinda konumludur. Selimpasa’ya mesafesi yaklasik 1,5 km‘dir.

Tesisin tam karsisinda yediemin otoparki, yakin cevresinde ISKI Selimpasa ileri biyolojik
atiksu aritma tesisi, benzin istasyonu, fabrika satis magazalan vb. nitelikte yapilar ile cok sayida
bos/ekili parsel, ic kesimlerde ise ekili alanlar yer almaktadir. Bolgede D-100 Karayolu'nun
giney kesimleri gelismis; kuzeyinde kalan kisimlarda ise henliz belirgin bir yapilasma
olusmamistir.

Tesis, Selimpasa Kavsadi'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.

. -15-
LOTUS PRIZMA




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

N

Uydu Goriintiileri

16 -

PRiZMA




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

12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Istanbul Ili:

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buylklik agisindan
dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz 6nidne alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, dliinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2021 yil itibariyle nifusu 15.840.90 kisidir.

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

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'y! ayiran Istanbul Bogazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yliksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyl da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérintl ve garaltt kirligi gibi ikincil sorunlar da
gdze carpmaktadir.
istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu  Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,

Atasehir, Avcllar, Badcilar,

Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdizl, Beyoglu, Blyikcekmece,
Catalca, Cekmekoy, Esenler,
Esenyurt, Eylp, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gingoéren, Kadikoy,

Kagithane, Kartal, Kiglikgekmece,

e 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 gidildikce bliyiik bir farklilasma gérilr.
En yuksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikoy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen ¢ok yuksek yapilar, nifusun hizli biyimesi goéz énine alinarak
yvapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Tarkiye'nin en biylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en

blylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %?38'lik enduistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi aranler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve kagit
aranleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Urilnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biylk paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin bayidk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timuantn, ulusal gapta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektorl %15'i asan bir paya sahiptir.

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

payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyik sektérdir.

. -18-
LOTUS PRIZMA



https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Levent,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mecidiyek%C3%B6y,_%C5%9Ei%C5%9Fli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Maslak
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kozyata%C4%9F%C4%B1,_Kad%C4%B1k%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Levent,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mecidiyek%C3%B6y,_%C5%9Ei%C5%9Fli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Maslak
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Meyve
https://tr.wikipedia.org/wiki/Zeytinya%C4%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0pek_(Lif)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Pamuk
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCt%C3%BCn
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C4%B1da
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tekstil
https://tr.wikipedia.org/wiki/Petrol_%C3%BCr%C3%BCnleri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kau%C3%A7uk
https://tr.wikipedia.org/wiki/Metal
https://tr.wikipedia.org/wiki/Deri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kimya
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0la%C3%A7
https://tr.wikipedia.org/wiki/Elektronik
https://tr.wikipedia.org/wiki/Cam
https://tr.wikipedia.org/wiki/Makine
https://tr.wikipedia.org/wiki/Otomotiv
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ula%C5%9F%C4%B1m_ara%C3%A7lar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ka%C4%9F%C4%B1t
https://tr.wikipedia.org/wiki/Alkoll%C3%BC_i%C3%A7ki
https://tr.wikipedia.org/wiki/Otoyol
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bankac%C4%B1l%C4%B1k

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

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylrttilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektériinde gerileme ddénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapiimaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biiyiik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaati
devam etmektedir. Yurtici ve vyurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mumkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilcesinde; Sabiha Goékcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. Atatirk
Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en blylUk paya sahiptir. Kent merkezine
metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biylk bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan  dogrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem  Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biylik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca yurticinde gerceklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biylik bir sektérdiir. Otobiislerle ulasim saglayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, flnikller ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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12.2.2. Silivri Ilcesi:

Silivri 41 derece 03 kuzey paraleli ve 28 derece 20 dogu meridyenlerinin birlestigi noktada,
Istanbul iline bagll ve il merkezinin 67 km batisinda, Marmara Denizi sahilindedir. Ilge tarim
arazileriyle birlikte 860 km? yuz 6lgimUne sahiptir. Dogusunda B.cekmece, kuzeyinde Catalca,
batisinda Corlu ve Marmara Ereglisi ilgeleri; glneyinde Marmara Denizi bulunmaktadir.
GunUmuzde ilge merkezi Muratgesme'nin 1 km dogusundan baslayarak Alipasa yol ayrimina
kadar uzanmaktadir.

Silivri'de merkez ilce belediyesi 22/03/2008 tarihli ve 26824 miukerrer sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 5747 Sayili Kanun’a gore belediye tizel kisilikleri kaldirilarak mahalle
haline gelen 7 belde ile beraber toplam 22 mahalle muhtarligi ve 13 kdéy muhtarhgi
bulunmaktadir.

Silivri 6nemli karayollarinin Gzerinde bulunmanin yaninda ldlkemizin en blylk ticaret ve
sanayi merkezlerinin girisinde olmanin avantajina sahiptir. Cevredeki bliyik yerlesim ve sanayi
merkezlerine TEM ve E-5 (D-100) Karayollari ile baglantilidir.

Silivri Turkiye'de karayolu, demiryolu ve denizyolu alt yapisindan yararlanabilecek ulasim
agina sahip ender merkezlerden birisi konumundadir. Tlrkiye'yi Avrupa'ya baglayan E-5 ve TEM
Karayolar’nin {zerinde bulunmasi yaninda Tirkiye'nin en biylk ticaret merkezi Istanbul ve

Kocaeli yarimadasinin giris noktasi olma avantajlarina sahiptir.

ilge Haritasi
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik blylme 2018 yilinda saglam bir gorinti gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen bliyime trendlerinin bolgesel olarak blylk dedisimler izledigi bir
doénem olmustur. 2017 yilindaki glgli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek gok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan glicli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virtst 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolaylr 6nemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak lzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blyimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Klresel ekonominin 2021 yilinda %S5,8 oraninda blyime vyakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asllamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme yoéninde adimlar atarken pek ¢ok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede
vaka sayilari artamaya devam etmektedir. Virlsin yayilmaya devam etmesi, asilamanin
beklenilen hizda yapilamamasi ve virlislin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir
toparlanmanin ne zaman yasanacagl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu siirecte
gelismis Ulkelerde dahil olmak Ulzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakl
gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan
teknolojik Grin-hizmet talebinden, Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu

enerji krizinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandigi sdylenebilir.
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Bazi Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

Ulke 2022 2023
Gin 3.2 4.7
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 1.4
Meksika 2.1 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Turkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Giiney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7

PRiZMA %
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12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tilrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slrecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gére % 5,2 ve %6,1 seviyelerinde
artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle blyime hizinin yavasladigi bir donem
olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyime oranlari yakalanmistir. 2019 yilinda
blylime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yili itibariyle GSYH buiyikligine gore Tirkiye, Dinya’nin 21. Biylk
ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda %
11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58
oraninda gerceklesmistir. 2022 yili Mayis ayi Tlketici Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina gore
73,50 artmistir. TUFE bir énceki aya gére dedisim orani %2,98 dir.
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2022 yili Nisan ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %11,3 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisi bir énceki aya gére 65 bin kisi artmistir. istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Nisan
déneminde, bir dnceki aya gore 408 bin kisi artarak 30 milyon 371 bin kisi olmustur. Buna goére
mevsim etkisinden arindirilmis istihdam orani ise %47,1 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani 2019
yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda ise %82 olarak gergeklesmistir. 2022 yili Mayis
ay! itibariyle 12 aylik cari islemler agigi 2.737.000.000 USD olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolan
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Temel Ekonomik Gostergeler
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriintim (Eylil 2022)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari

Tiirkiye ekonomisi, 2022 nin ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayn1 donemine gore %7,6 oraninda biiylimiistiir.

2003-2021 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda biiytime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Qranlan (%)
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2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarnina lliskin Bliylme Tahminleri {%)
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Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
IMF 2022 3,2 2,6 2, 1,7 -6,0 7,4[ 3,3| 1,7
2023 2 9] 1,2 1,0 1,1 -3,5 6,1 4,6 1,7
2021 5,8 5,2 5,7 4,9 4,7 8,7 8,1 1,7
OECD 2022 3,0 3,1 1,5 2,5 -5,5 6,9 3,2 1,6|
2023 2,2 0,3 0,5 0,8 -4,5 5,7 47 1,4|
2021 5.7 5,4 5,7 4,6 4,7 8,7 8,1 1,7
Dunya

PR 2022 2,9 2,5 2,5 1,5 8,9 7,5 a3 1,7
2023 3,0 1,9 24 0,8 2,0 7.1 5,2 1,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eyliil 2022)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

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

Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektdriinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlar hizla yukarn cekmistir. Bu
dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir siirece girmistir.

2007 vyilinda Tirkiye icin ic siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektéorlind durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 vyili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalarn cok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye dislnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

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

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektériinde her donemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Grtnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 il 2016 yillarinda da devam etmistir.

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

gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli dlgiide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére destek
olan insaat sektdriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol acmistir. Banka faiz oranlarinin
yukselmesi ve yatinmcilarin farkhh enstriimanlara ydnelmesi de yatirrm amaglh gayrimenkul

alimlarini azaltmistir.

Turkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiizélglimii (m2)

350.000.000,00

300.000.000,00

250.000.000,00

/\
200.000.000,00 7,&?—/ \\

150.000.000,00 \
100.000.000,00 I = - - \/{4
N i

50.000.000,00 | . B "

[ k‘-_“_‘_ . L W p
0,00 : ; : : : : : : }
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2013 2020 2021
Konut Satis adedi

1.600.000

1.400.000 ——

1.200.000 ___...//

1.000.000

B00.000

600.000

400.000

200.000 e
0 : —
3 2014 15 20 2017 18 2019 __,.i:'-'

2021 Yili ingaat Maliyet Endeksi Degisim
Orani (%)

20,00
70,00

60,00 ff
50,00

40,00
30,00 -
20,00

10,00
0,00

d:#q?& o *f*“fﬁiﬁgfé & &4&@&#@%

Kaynak: TUIK

T PRiZMA %%




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

2018 yilinda dusik bir performans gizen insaat sektérii 2019 yilini son ceyregi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin'de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektéri bu
durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dists ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

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

gecmekteyiz.

12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin ve tedarik zincirlerinde yasanan problemlerin
maliyetler tzerinde olusturdugu baski,

e Son donemde 6zellikle bliylksehirlerde arsa ve konut fiyatlarinda yasanan hizli artis,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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13. TESISIN INSAAT OZELLIKLERI

TOPLAM ISLETME ALANI 7.801,07 m?

TOPLAM YASAL KULLANIM
ALANI

7.305 m? (Yap! Kayit Belgelerine Gére) (*)

Restaurant ve Digun Salonu
Dukkanlar / Depo Alani

TESISIN BOLUMLERI Ana Otel Binasi (A Blok)

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

Fabrika ve Depo Alani

ELEKTRIK Sebeke

TRAFO Mevcut

JENERATOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut (Parsel sinirlarina kadar gelmis olup tesisin cok
klclk bir kismi haricinde kullanilmamaktadir)

GUVENLIK Mevcut

SuU Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

KANALIZASYON Sebeke

YANGIN IHBAR SISTEMI Muhtelif yerlerde i1si dedektdrleri mevcut

KAMERA SISTEMI Mevcut

PARK YERI Acik otopark alanlar mevcut

SATIS KABILIYETI “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Tesis icin Imar Barisi kapsaminda Yapr Kayit Belgeleri alinmistir. Degerlemede yap1 kayit

belgelerindeki toplam kulamim alani iizerinden kiymet takdiri yapilmistir.
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14. ACIKLAMALAR

LOTUS

Rapor konusu tesisin yer aldigi 1366 ada 3 parsel 7.801,07 m2 yuzdlgimu bayudklagine
sahiptir.

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

Tesisin etrafi kismen ihata duvan ile cevrilidir. Arka cephesindeki arac giris kapisi demir
dogramadir.

Parselin D-100 Karayolu cephesinde lst kati depo maksath kullanilan dikkanlar, ana otel
binasi, restaurant ve digin salonu; kuzey-bati cephesinde apart otel olarak kullanilan B Blok
(projede A Blok); kuzey cephesinde ise C Blok (balkonlu odalarin yer aldigi otel blogu) yer
almaktadir. Bu kisimlarin disinda halihazirda apart otel ile ana otel binasi ve yerinde C Blok
olarak adlandirilan otel ile tesisin gliney cephesindeki diikkanlardan olusan binanin bodrum
katlarinin buylk bir kismi depo ve isyeri olarak kullaniimaktadir.

Tesisin ruhsata esas toplam kullanim alani 5.727 m?dir. Yap! kayit Belgesi alinan kisimlarin
toplam kullanim alani ise 7.305 m?'dir. Dederleme, yap! kayit belgelerindeki toplam alan
Uzerinden yapilmistir.

Tesis blinyesindeki binalarin tamami B.A.K. tarzda insa edilmistir.

Tesisin Bati yonliinde yer alan cardak, kameriye, nargile salonu, 2 adet grand loca, 9 adet
loca, hayvan barinadi ve kiimesler, cocuk parki ile bar olarak kullanilan yapilarin yer aldigi
cevre dlzenlemesi yapilmis yesil alan, tesisin parsel sinirlarinin disinda kalmakta olup
belediyeden kiralanmak suretiyle kullaniimaktadir.

Ana otel binasi; toplanti odasi, resepsiyon, lobi ve bar gibi bélimlerden meydana
gelmektedir. Ana otel binasi ile B ve C blok olarak adlandirilan otel bloklarinin tamaminda 61
adet oda yer almaktadir (A blok 29 adet, B blok 12 adet, C blok 20 adet oda). A bloktaki
odalar normal, B blok apart, C blok ise balkonlu odalar olarak dizenlenmistir. ‘Bon Hotel’
olarak faaliyette olan bloklarin i¢ mekan o6zellikleri kullanim fonksiyonuna uygun olarak
dizenlenmistir.

Restaurant (zemin kat/ Bahgem Et & Mangal) ve diigin salonu (normal kat) olarak kullanilan
bina blinyesinde i1si merkezi, hidrofor dairesi ve depo hacimleri yer almaktadir. Binanin ig

mekan 6zellikleri kullanim fonksiyonuna uygun olarak diizenlenmistir.
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e Otelin sag tarafinda yer alan binada 3 adet dikkan bulunmaktadir (Daha 6nceden y6netim
ofisi olarak kullanilan dikkéan bitisigindeki Siesta ile birlestirilmistir). Dikkanlardan biri Siesta
(mobilya/ic-dis mekan oturma gruplari) digeri Ema Motors bir digeri ise Volkan Otomotiv
firmalar tarafindan kullanilmaktadir. Ema Motors ile Volkan Otomotiv firmalarinin yer aldigi
kismin Ust katlan (cati aralar) depo olarak kullaniimaktadir. Dikkanlarin altinda yer alan
depolar ise Siesta, Bahar Dincer (bahce hirdavat deposu), Cigdem Ozdemir (temizlik
malzemeleri deposu) ve Done Port (camasir askilik deposu) firmalar tarafindan kiralanmak
suretiyle (Siesta hari¢) kullaniimaktadir. Binanin ic mekan o6zellikleri kullanim fonksiyonuna
uygun olarak dizenlenmistir. Yine bu binanin alt kismina denk gelen bélimde Done Port ve
Tunsan Celik Mobilya firmasi tarafindan kullanilan imalat alanlar yer almaktadir.

e A blok olarak adlandirilan ana otel binasi, C blok olarak adlandirilan balkonlu odalarin yer
aldigi otel binasi, dikkanlar ve depo olarak belirtilen binanin bodrum katlar ile A ve C
bloklarin arasinda kalan bos avlunun alt kisminda isyeri ve depo alanlan yer almaktadir.

e Binalarin/bloklarin tamaminin insai imalatlan eksiksizdir.

e Tesiste bodrum katin bir kisminda dogalgaz, otel odalari ile fabrika alanlarinda klima, ana otel
binasinin ortak alanlar, restaurant ve diUgin salonunda ise elektrikli 1isitici paneller

kullanilmaktadir.

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzi

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan miamkin olmayan kullanim ylksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanim olasi oldugu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en ylksek
dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundugu bdlgenin gelisim potansiyeli dikkate
alindiginda mevcut kullanim fonksiyonunun devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu
distntlmektedir.
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16. DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:
Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
Giiclii Yonler
e Tesisin ana ulasim arterlerine cepheli ve yakin olmasi,
e Cesitli toplu tasima araclan ile kolay erisilebilir konumda yer almasi,
e Misteri celbi ve reklam kabiliyeti,
e Farkli kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
e Tamamlanmis alt yapi,
e Ruhsat harici kisimlar icin yapi kayit belgesi alinmis olmasi,
e Konumlu oldugu parselin mevcut imar durumu.
Zayif Yonler
e Ana arterlere yakin olmasi sebebiyle giriltli ve cevre kirliliginin ylksek oldugu bir alanda
yer almasi,
e Bulundudu bodlgede yaya trafiginin olmamasi.
Firsatlar
e Ana arterlere yakin olmasi ve kolay ulasilabilir olmasi sebebiyle tercih edilebilir olmasi,
e Selimpasa merkezine yakinhdi.
Tehditler

e Ekonomide ve gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varlklarinin igeridi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan g yaklasim dederlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintil uygulama yéntemlerini
igerir.

Bir varhida iliskin dederleme vyaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6éz konusu
degildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her bir yontemin
varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu,

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

17.1. Pazar Yaklasimi

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

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

(a) dedgerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

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

(c) 6nemli dlgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin
s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip

agirhkhklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna o6nemli dlglide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

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

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

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gortlmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lgitleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya oOnemli ©6lgide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varlklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyac
duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin
gerekgceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlart kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindidi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi

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

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

(a) katimcilarin dedgerleme konusu varlikla 6nemli 6lciide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirhiklandirilip agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi distindtkleri, ancak varhgin
yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6énemli ve/veya anlamli bir
zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi (6rnegin,
maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin slrekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin
tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

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

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen silreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varhigi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.
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17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari dedere
donustirialmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine dayanilarak
tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goézilyle dederi etkileyen ¢cok énemli bir unsur
olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirlip
agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozlyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

(c) dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gliclu
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/bltgelere
ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varligin gelir yaratmaya hentz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirrmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

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

Tesisin satis (pazar) degerinin tespiti, asagida belirtilen yontemlerden kullanimi
miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme prosesi ayrintili olarak verilmistir.

18.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi
18.2 Gelir Indirgeme Yaklagimi
18.3 Ikame Maliyet Yaklasimi

18.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi:

Bu yontemde, tesisin cevresinde pazara cikarilmis veya yakin donemde satiimis/kiraya
verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriimis ve pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul icin fiyat
belirlenmigtir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blylkligi, manzara, insai kalite, konfor ve teknik
donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalaniimistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteligine gore
farklilasmak Uzere; konum, fonksiyon, bulytklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi
yasi, insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere gére uygunlastirma yapilmak suretiyle
dederlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan ylizdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki

sekilde siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa_lin Durumu Yiizdelik Oranlar
(Konum/Serefiye) [Biiyiiklik) (Yas/Ingai Kalite)
Cok Kot Cok Blyik Cok Eski > %20
Orta K&tii Orta Biyik Orta Eski %11 ... %620
Az Kotl Az Bliylk Az Eski %1 .. %610
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiiciik Az Yeni -%10... -%1
lyi Kiiciik Yeni -%20..., - %11
Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-9420

Satilik Isyeri Emsal Bilgileri

LOTUS

1- Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) / 532 789 45 86

Silivri merkezde yer alan 1.250 m?2 kullanim alanli mobilya showroom kullanimli, yaklasik 25 yillik
5 katli isyeri binas1 11.000.000,-TL bedelle satiliktir. (8.800,-TL/m?)

2- Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) / 535 777 08 55

Silivri merkezde yer alan 1.800 m? kullanim alanli yaklasik 25 yillik 5 katli ishani binasi
18.000.000,-TL bedelle satiliktir. (10.000,-TL/m?2)
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3- Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) /532 577 12 82

Rapor konusu tesis ile aymi bolgede yer alan, Selimpasa sanayi bolgesinde konumlu 4.500 m2
kullanim alanli fabrika binasi (i¢ mekanlarmn tamami briit beton seklindedir) 85.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (18.888,-TL/m?)

4- Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) /533 707 92 77

Rapor konusu tesis ile aymi bolgede yer alan, Selimpasa sanayi bolgesinde konumlu 1.900 m2
kullanim alanh yaklasik 10 yillik fabrika binas1 40.000.000,-TL bedelle satiliktir. (21.053,-TL/m?2)

5- Emsal: Mal Sahibi /530 212 79 34

Silivri Yeni Mahalle’de yer alan, 48.000 m? parsel tizerindeki 10.350 m? kullanim alanh 2 yillik
depolama tesisi 165.000.000,-TL bedelle satiliktir. (15.942,-TL/m?)

Satilik Ticari Gayrimenkul Emsal Krokisi

I |

=
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Satilhik Ticari Gayrimenkul Emsal Analizi

Birim | Pazarlikh PR
Sat Biri Alan Konum ve Serefiye Bina Yagi - Kalitesi Toplam Dizeltilmis
. s .mm Diizeltmesi - g Diizeltme Deger (TL)
Fiyati Fiyati
Konu 7.305,00 19.100
Miilk o ’
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Dizeltme | Dizeltme
Oram Alam Orani Durumu Orani Durumu Oram Oram
Emsal 1| 8.800 -10% 1.250 -10% Daha iyi -15% Benzer 0% -35% 5.720
Emsal 2 10.000 -10% 1.800 -10% Daha iyi -15% Benzer 0% -35% 6.500
Emsal 3| 18.388 -20% 4.500 0% Cok daha kotd| 40% Daha iyi 50% 70% 32.110
Emsal 4| 21.053 -10% 1.900 -10% |Cok daha kotd| 40% Daha iyi 25% 45% 30.527
Emsal 5 15.942 -10% 10.350 0% Daha iyi -10% Daha iyi 50% 30% 20,725
. -39 -
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Bu arastirmalardan ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tesisin lokasyonu, tesis
binyesindeki yapilarin insai kaliteleri, mimari 6zellikleri, halihazir durumlan ve yapi kayit
belgesinde yer alan kullanim alanlari dikkate alinarak belirlenen m2 birim ve toplam dederleri
asagdidaki tabloda verilmistir. Emsal analizi otel bloklari, restaurant ve dikkanlar baz alinarak

yapilmis olup dider yapilar icin mimari ve insai Ozellikleri ile blyukliklerine gére dizeltme

yapilmistir.
Yapi Kayit Belgesi 2 oo Yasal Kisimlarin
. . m* Birim
Yerindeki Yapi Adi Kullanim Degeri (TL) Yuvarlatilmis Toplam
Alani (m?) & Degeri (TL)
Restaurant ve DUglin Salonu 1.448 19.000 27.510.000
Ana Otel Binasi (A) 1.153 19.000 21.905.000
Apart Otel (B) 787 19.000 14.955.000
Otel (C) 645 19.000 12.255.000
Diikkanlar 353 19.000 6.705.000
Depo 176 10.500 1.850.000
Fabrika ve Depo Alani 2.743 8.600 23.590.000
TOPLAM 7.305 108.770.000

18.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi:

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en énemli
érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem kullaniimaktadir.

Gelir Indirgeme Yaklasimi Yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar,
glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sulrekli istikrarli bir
ekonomiye dayalidir.

Ayrica tesise benzer kiralik bir emsal bulunamamasi ve kira rayicinin ve kapitalizasyon
oraninin belirlenememesi sebebiyle de bu yodntemin saglikli sekilde kullaniimasi mumkin

olmamistir.

18.3. Ikame Maliyet Yaklasimi
Tasinmazin halihazir durumdaki dederinin tespitinde asadidaki bilesenler dikkate
alinmigtir.
1. Arsadegeri (*)

2. Insai yatinmlarin degeri (*)

(*) Bu bilesenler, arsa ve ingal yatirimlarin ayri1 ayr1 satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmay1p

taginmazin toplam degerinin olusumuna 1g1k tutmak tizere verilmis fiktif biiyiikliklerdir.
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1. Arsa degeri:
Bolgede vyapilan piyasa arastirmalarinda elde edilen bazi emsal dederleri asadida
sunulmustur.

1-Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) / 545 868 39 93

Rapor konusu tesis ile ayn1 bolgede yer alan, D-100 karayolu yanyoluna cepheli Ticaret+Konut
imarh (3 Kat), 1.747 m? ytizol¢timlii arsa 17.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~9.731,-TL/m?2)

2-Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) / 534 591 38 02

Rapor konusu tesis ile ayn1 bolgede yer alan, D-100 karayoluna cepheli konumundaki Ticaret imarl
(E:0,75), 2.561 m? yiizol¢timlii arsa 28.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~10.933,-TL/m?)

3-Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) / 535 309 32 26

Rapor konusu tesis ile aynm1 bolgede yer alan, D-100 karayoluna cepheli Ticaret+Konut imarl
(Emsal:0,75), 1.505 m? yiizol¢timli arsa 35.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~23.256,-TL/m?)

4-Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) / 532 272 91 22

Selimpasa merkezinde yer alan Ticaret+Konut imarli (Emsal:0,75), 3.300 m? ytizolcimli arsa
33.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~10.151,-TL/m?)

5-Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) /532 100 20 43

Selimpasa merkezinde yer alan Ticaret+Konut imarli (Emsal:0,75), 5.873 m? ytizolctimlii arsa

56.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~9.535,-TL/m?)

Satilik Arsa Emsal Krokisi
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Satihk Arsa Emsal Analizi

Birim | Pazarhkh o
.. Alan : Toplam Diizeltilmis
Satis Birim Diizeltmesi Konum Fonksiyon ve Diizelt Deger (TL)
Fiyat: Fiyat: Yapilasma Hakk uzeitme =
Konu .
Miilk 7.801,07 D-100 Karayolu Ticaret Alami (E:0,5) 9.550
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Dizeltme
Oram Alam Oram Drurumu Oram Drurumu Oram Oram
Emsal 1| 9.731 -10% 1747 -10% Daha kiti 20% | Daha Kot 30% 30% 12650
Emsal 2 | 10.933 -10% 2.561 -5% Benzer 0% Daha iyi -30% -45% 6.013
Emsal 3| 23.256 -10% 1.505 -10% Benzer 0% Daha iyi -20% -40% 13954
Emsal 4 | 10.151 -10% 3.300 -5% Daha kiti 20% Daha iyi -30% -25% 7.613
Emsal 5| 9.535 -10% 5.873 0% Daha kiti 20% Daha iyi -30% -20% 7.628

Emsal analizinden ve yukarida 6zetlenen degerleme prosesinden hareketle, rapora konu
tesisin yer aldigi parselin konumu, yizolgimi buytkligd, mevcut imar durumu ve Uzerindeki
yapilarin mevcudiyeti dikkate alinarak m2 birim degeri icin 9.550,-TL kiymet takdir edilmistir.

Buna gore parselin degeri;

7.801,07 m2 x 9.550,-TL/m2 = 74.500.000,-TL olarak belirlenmistir.

2. Insai yatirnmlarin degeri:

Insal yatinmlarin degerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdri havi satisa esas rayic
tutarlari), binalarin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumlan dikkate alinarak
saptanmistir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi gincel verileri dikkate alinmis ve binalarin insai ve
mimari Ozelliklerine, yaslarina ve yapim tarzlarina gore asinma paylar disuilerek kiymet takdiri
yapilmistir.

Yerinde yapilan incelemelere gore otel, restaurant ve diagin salonu olarak kullanilan
yapilarin insai standartlari ve mimari kalitesinin, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin belirlemis
oldugu Mimarlk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2022 Yili Yapi
Yaklasik Birim Maliyetlerinin (restaurant ve digin salonu - 3/B sinifi - 4.650 TL/m?, Otel (1-2
yildizl) - 4/A sinifi - 4.950 TL/m?) Uzerinde oldugu tespit edilmistir. Bu sebeple bu birim
maliyetler % 20 mertebesinde artirilmis ve tesisin yaklasik 27 yillik olmasi géz 6nline alinarak
% 29 yipranma pay! distlmustir. Dukkanlar ve depo olarak kullanilan yapr 3/A sinifi
(3.450 TL/m?) olup % 29 yipranma pay! dusllmustlr. Fabrika ve depo olarak kullanilan yapi ise
2/C sinifi (2.685 TL/m?) olup % 29 yipranma payi distlmustir.
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Buna go6re hesaplanan insai yatirim bedelleri asagidaki tabloda sunulmustur.

YAPI KAYIT .
: A
BELGE..LER'NE e B.'R"V! AMORTISMAN | BIiRiM | YUVARLATILMIS
YAPI ADI GORE MALIYETI ORANI DEGERI DEGERI (TL)
KULLANIM (TL) (1)
ALANI (m2)
Restaurant ve 1.448 3/B 5.580 %29 3.960 5.735.000
Diglin Salonu
Ana Otel 1.153 4/A 5.940 %29 4.215 4.860.000
Binasi (A)
Apart Otel (B) 787 4/A 5.940 %29 4.215 3.315.000
Otel (C) 645 4/A 5.940 %29 4.215 2.720.000
Diikkanlar 353 3/A 3.450 %29 2.450 865.000
Depo 176 3/A 3.450 %29 2.450 430.000
Fabrika ve 2.743 2/C 2.685 %29 1.905 5.225.000
Depo Alani
Cevre dizenlemesi (acik alan kaplamalari, ¢cevre duvari, su deposu, yakit depolari,
. . 2.000.000
teknik altyapi, peyzaj vs.) maktuen
TOPLAM 25.150.000

Ozet olarak tesisin, yapi kayit belgeleri itibariyle degeri;
74.500.000,-TL
25.150.000,-TL olmak lzere

Arsanin dederi

Insal yatirmin dederi ......coccveenee...

TOPLAM 99.650.000,-TL'dir.

19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

LOTUS

19.1.Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Gorllecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirine
yakindir.

TASINMAZLARIN BUGUNKU PAZAR DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 108.770.000
IKAME MALIYET YONTEMI 99.650.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri her donemde kendi iginde daha tutarli bir
denge tasididi icin “Emsal Karsilastirma yontemi” ile hesaplanan dederin alinmasi uygun
gorilmis ve tesisin yapi kayit belgeleri Uzerinden yasal durum dederi 108.770.000,-TL
olarak belirlenmistir.
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19.2.

19.3.

19.4.

19.5.

19.6.

19.7.

19.8.

19.9.

Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar igin kira dederi analizi yapiilmamistir.

Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Son 3 yil icerisinde gayrimenkulin hukuki durumunda bir degisiklik s6z konusu
degildir.

Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonugclar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin misterek veya bolinmis kisimlari yoktur.

Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde, Emsal
Pay Oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
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
Hakkinda Goriis

Tasinmazin 05.01.1996 tarih ve 95/128 nolu yapi ruhsati bulunmaktadir. Ancak yapi
kullanma izin belgesi alinmamistir. Tesis icin imar barisi kapsaminda diizenlenmis
29.06.2019 tarihli yapi kayit belgeleri mevcuttur.

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu Hiikiimlerine
Aykiri Bir Durumu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin  Sermaye  Piyasasi Kurulu hidkimlerine aykirn  bir durumu
bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen tesisin yerinde yapilan incelemesinde konumuna,
yasal kullanim alani biydkligine, kullanim fonksiyonuna, mimari ve insai 6zelliklerine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore gintimiz ekonomik kosullari itibariyle arsa dahil

toplam yasal durum degeri igin,

108.770.000,-TL (Ylzsekizmilyonyediylizyetmisbin Tlrk Lirasi) kiymet tahmin ve takdir
edilmistir.

(108.770.000,-TL + 19,9708 TL/Euro (*) = 5.446.000,-Euro)
(108.770.000,-TL + 18,7320 TL/USD (*) = 5.807.000,-USD)

1R

(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Déviz satig kurlari; 1,-Euro = 19,9708 TL; 1,-USD = 18,7320 TL’dir.

Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) dederi 128.348.600,-TL'dir.

isbu rapor, PRIZMA PRES MATBAACILIK YAYINCILIK SANAYI VE TICARET A.S.'nin
talebi Gzerine ve e-imzali olarak dlzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya
cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2022
(Ekspertiz tarihi: 28 Aralik 2022)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.
Eki:
Konum ve Uydu Goriintiileri
Fotograflar
Yap1 Kayit Belgeleri
Yap1 Ruhsati ve Vaziyet Planlar
I.B.B. Meclis Karar1 ve Imar Plan:
Enclimen Karar1 ve Yap1 Tatil Tutanag
Takbis Belgesi ve Tapu Sureti
Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Cem GUL
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 409934)
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Tesis Dis Goriiniimleri

Tesis Dis Goriiniimleri Restaurant ve Diigiin Salonu

Ana Otel Binasi Diikkanlarin Oldugu Bina (Uzeri Depo)
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Diikkanlarin Oldugu Bina Arag Park Yeri
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Ana Otel Binasi i¢ Mekan Goriiniimleri
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Restaurant I¢ Mekan Goriiniimleri

T PRiZMA *




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

M
i

o
1 ” Il

Diigiin Salonu I¢ Mekan Gériiniimleri

PRiZMA 1




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

8 g

TP N __A._A 4

Belediye’den Kiralanan Bahge Alani
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

w"”j’l.
W

sl WC =
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Tesisin Arka Sokaktan Dis Goriinilimleri
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

SEHI:CIL :::Exxiual
YAPI KAYIT BELGESIi

Belgenin Kapsami : Yapimin Tamami igin venimigtic,
Belgenin Niteligi : TICARI
IISTANBUL, lige:SILIVRI, MSELWASA
Yapmn Adresi 2 Cadde\Sokak: 2087, SOKAK, Dig Klm No:12,
3 Ada; 1368, Parsel3
Toplam Yap: Alam 47 E2m
Arsa Alam ' : 130007 m*

Ticari Bagimsiz Boliim Sayist 2

L]
b Isbu belge, 3194 sayzlljﬁzar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; bagvuru yapanin beyanina uygun olarak

diizenlenmistir.

https:iiwy m"f"m tricsb-imar-barisi-bel, s«:dbgrulmu adresinde
veya mobil cihazlariniza yikleyebileceginiz e-Deviet Kapisi 'na ait
' Belge Dogrulama nogulamm vasttast ile yandaki karekod

LOTUS PRiZMA >




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

"
- ..
* »
-
- Ve 3
* .
.

e VE

SEHIRCILIK BAKANLIGI

YAPI KAYIT BELGESi

Belgenin Kapsams - Yapiin Tamamy igin verlimistir.
3 TICAR!
Belpys Niteligs ISTANBUL. IQO.?IJVR! WA{A
: Cadde\Sokak 2087. SOKAK. 1 No:30
Vapaus Adrest ' Ada:1388, Parseld
Toplam Yap: Alam :  T8742m
Arsa Alant 130047

Ticari Bagimsiz Boliim Sayss @ !

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

= AWAW&M&WA

T PRiZMA %




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

R e ‘*’W

T.C. CEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI

YAPI KAYIT BELGESI

Belge No : PVK5KTSP
Bagvuru Numarast  © 3348883
pluoltm Tarihi i 29.06.2018

Belgenin Kapsami ¢ Yapin Tamami igin veriimigti,
Belgenin Niteligi : TICARI 2

' &mﬁrs‘mmmwf A
Yapumun Adresi L ade:138, 7 ol
Toplam Yap: Alam T BT
Arsa Alam $ 1300,17 m*
Ticari Bafunsiz Bolim Sayia = = 1

Isbu belge, 3194 saytly Imar Kanunu'nun Gegici 16. maJdmi
dogrultusunda; bagvuru yapanin beyanina uygun olamk
duzenlenm;tir.

hteps: turkiye.gov. a'/ab—lmr-bmw-bcl ogrulama adresinde
X mmbll cihazlariniza vikleyebileceginiz let Kapist 'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama wygulamasi vasitast ile yandaki karekod
okutwlarak kontrol edilebilir.

| A auemmeess A AUMETAes A CSCRTINGS &L CUERIINLY M.

LOTUS PRiZMA




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

&Wr‘?@
T.C. CEVRE VE

SEHIRCILIK BAKANLIGI

YAPI KAYIT BELGESi

Belge No : ER2Y4URN
Basvury Numaran 3350200
Diizenleme Taribi 3 29.06.2019

2 S 2

Belgenin Kapsam i Yapinin Tamami ign verimigtic,

Belgenin Niteligi i TICARI ,
O e A5, SOKAIC Do Kooy N
- Yapumun Adresi 5 Ad- 1366, & i No:8 A
‘ Toplam Yap: Alanr 1 5884m?

Arsa Alam 130017 m*

Ticari Bafimsiz Boliim Saywst 4

Ishu belge, 3194 sayili Imar Kanunu 'nun Gegici 16. maddesi
5 dogrultusunda; basvuru yapamn beyanina uygun olarak
diizenlenmigtir.

& . » I - } i
W;ﬁw.ml*' .gov.tr/csh-imar-barisi-belge~dogrulama adresinde
eva mobil dlmzzmmzn viikleyebileceginiz e-Deviet Kapist ‘na alt
veya ]
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamas: vasiasi ile yandaki karekod
okutularak kontrol edilebilir.

LOTUS

PRIZMA
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

o
seullrt'ccl' 3'1?&«. %
YAPI KAYIT BELGESi g

Basvuru Numarasi ¢ 3351489
Diizenleme Tarihi ¢ 29.06.2019

.
Belgenin Kapsami s Yapinn Tamam igin veriimistic, E

Belgenin Nit TICARI A

: a WISTANBUL, m&w ng% é
apmnin Adres : Cadde\Sokuk.: SOKAK, D

¥ : Ada:1366, Parsol:3 il

Toplam Yap: Alam 1 Z9raIm

Arsa Alami : 130047 m*

Ticari Bapimsiz Bélim Sayin = = 2 -3

Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi %

?’
é dogrultusunda; basvuru yapanin beyamna uygun olarak @

diizenlenmigtir.

Bu bcﬁanln dogruly

haps: /. mrldw.gouv. wr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihazlarmiza yikleyebileceginiz e-Devlet Kapisi‘na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamasi vasitast ile yandaki
okutularak kontrol edilebilir.

LOTUS PRIZMA >




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

["“' Y OOTSERRY W ig

5

l

$EHIRCILIK BAKANLIGI
YAPI KAYIT BELGESi

Basvuru Numaras:  * 3352153
Dilzenleme Tarihi i 20.06.2019

Belgenin Kapsam : Yapimn Tamami igin verimigtir
Belgenin Nit : TICARI
‘ o IISTANBUL, lige:SILIVRI, % et
Yoy " Aca1366, Parsetd
Toplam Yap Alam : 3458807
Arsa Alam 3 130017 m*
Ticari Bagimsiz Béliim Sayist @ 1

Isbu belge, 3194 saytli Imar Kanunu 'nun Gegici 16. maddes:
dogrultusunda; basvuru yapanin beyanina uygun olarak
diizenlenmistir.

: " h% urHLm' gov.tr/csh-imar-barisi-belge-dogrilama adresinde
& f, i wza yiklevebileceginiz let Kapisi ‘na ait

de Dogrulama uygulamas: vasitast ile vandaki karekod
ak kontrol edilehilir. Lo

é

.

Yapi Kayit Belgeleri

LOTUS pRizMA %




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

Ry -‘.N.AM(\‘\".‘;"PIJJ‘ -
Ve ] - Kararnng

r

Sulh Ceza Hakimligi'nin Karari
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Vaziyet Planlari
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

lmmmammes:m BELEDIYE MECLISE
_ MECLLES KARAR!

.\M.. Mecliy Karar No; 1635
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e Seher, Nowsd (1000 Sackn 1IN daza iR 41|
W W32 we QUDEDUE gl re N1 EED5

AsTaNmUL nﬁvmcuuln BELEDIVY MECLIS
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

I BELEDIYE MECLISI y BOVOKSEHIR BELEDIVE MECLISE
LIS KARART = . MECLIS KARARI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

2 Y 6E
mmmcl
NO:2126
m“"’” . i’f"li 14.12.2017
BELEDIYE  |Uye Sttheyl KIRKICT
ENCOMENING |Oye Miimiin KOCOGLU
"’vw Oye Sedat YOKEN
Oye Ak DAYLAN
M‘;‘ Mmm»mmm Havale Turiki 14.12.2017
[Karar Ose Selimpaga Mahallesi, 3612 nolu parselin ihdas, tevhidi ve yola terki
| Tl
.'.»‘ ' oo mpa IQMMMHMWwywmmm incelennsigtir,
0 o ma Imar T_,ﬁ_m 03.10.2017/725 sayilh imar durumunda parselin
. se ,: 49 }‘,* sl”Mlmuxmm 15. 16, ve 17.
& th 2 u’w mﬂ Gzere;
4 lik Mm Belediyesi adma arsa vasfi ile
: Tl v.04,93 m*lik Otopark Alamnin
i , Belediyemiz Kiymet Takdir
m” tarih K/223522 ve
: Prizma Pres Matbaacilik
mmw sonucy
mﬂx 3612 parsel ile
lww alanin
5 ORI -.-.. ”1
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

o L .
‘weblopu t
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1366/3
Tasinmaz Kimlik No: 98419159 AT Yuzodlgim{m2): 7801.07
il/llce: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adi: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr: SELIMPASA Mah. YuzOlgumu:
Mevkii- Badimsiz Bolim Net
Cilt/S ; N 172/17010 YHEDIg
ilt/Sayfa No:
o Dyf Fres Blok/Kat/Girig/BBMNo:
urum: i
i Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
412517118 (SN:5679845) PRIZMA PRES ) = 1A 7801.07 7801.07 Satig
MATBAACILIK YAYINCILIK SANAYI VE 24-01-2018
TICARET ANONIM SIRKETIV 2410

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlarn ile agsagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) u9-_mBej_XcOk kodunu Online islemler
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

Takbis Belgesi

PRIZMA
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

'I‘SI)AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarh : 13.04.2003 No : 40114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayils "Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunaniar kin Lisansiama ve Sicil Tutrmaya liskin Esaslar Haklonda Tebig "l uyarmca

Mustafa Kivang KILVAN

/

L of :
. X
Ter, KGO Y.Ziya TOPRAK
GENEL SERRETER BIRLIK BASKANI

Degerlerne Uzmanfifh Lisansin almaya hak kazanmistir, 7,

Tarih : 06.07.2018 No: 409954 L

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI ’

Sermiaye Fiyasass Kurulu'nun “Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulumanlar Igin
Lisansiama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkmda Teblig s (VII-128.7) uyarnca

Cem GUL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir,

ST < "

~ Levenr HANLIOG LU Tubax ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDORU GENTL MUDUR

Lisanslar

T PRiZMA "




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

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1872

Sayin Mustafa Kivang KILVAN

(T.C. Kimlik No: 22699984560 - Lisans No: 400114 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman1” olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

-

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 15.10.2019 Belge No: 2019-02.5636

Sayin Cem GUL
(T.C. Kimlik No: 37673153566 - Lisans No: 409934 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (Ug¢) yillik mesleki

tecrtibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

LOTUS

Mesleki Tecriibe Belgeleri

PRIZMA

71 -



