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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 Uzeri,

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

DAYANAK SOZLESME

28 Aralik 2018 tarih ve 552 - 2018/057 no ile

DEGERLEME TARIHI

26 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

31 Aralik 2018

MULKIYET HAKLARI

DEGERLENEN Lokanta, Otel, Apart Otel, Diigiin Salonu, Imalathane,
TASINMAZIN TURO Depo ve Dikkanlardan Olusan Tesis.
DEGERLENEN

Tam Mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Silivri Ilcesi, Selimpasa Mahallesi,
1366 ada, 3 parsel (Bkz. Tapu Kayitlan)

iMAR DURUMU OZETI

“Ticargt Alani” olarak belirlenen sahadadir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda ve “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlarl” icerecek sekilde
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi(C)

SiLiVRI ILCESI, SELIMPASA MAHALLESI'NDE YER ALAN
1366 ADA 3 NOLU PARSEL VE UZERINDEKI 22.930.000,-TL
TESISIN TOPLAM YASAL DURUM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

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

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

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

Selimpasa-Silivri / Istanbul

DAYANAK SOZLESME

28 Aralik 2018 tarih ve 552 - 2018/057 no ile

MUSTERI NO

552

RAPOR NO

2018/506

DEGERLEME TARIHI

26 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHiI

31 Aralik 2018

Bu rapor, vyukarida adresi belirtilen tesisin pazar
RAPORUN KONUSU dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

RAPORUN TURU

diizenlemeleri kapsaminda ve “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlarl” icerecek sekilde
hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Cem GUL - Degerleme Uzmani
Lisans No: 409934

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

RAPOR

TARIHi 06.02.2015 20.09.2011

RAPOR NUMARASI 2015/202 2011/3051
Kivang KILVAN

RAPORU (400114) Nadir ERTURK

HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ (400114)

(403030)

YASAL DURUM

DEGERI (TL) 17.120.000,-TL 16.215.000,-TL

(KDV HARICQ)

MEVCUT DURUM

DEGERI (TL) 18.755.000,-TL 16.800.000,-TL

(KDV HARIC)
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy-Istanbul

SIRKET ADRESI

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8-
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE 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 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

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

SIRKETIN ADRESI

Atatlirk Organize Sanayi Boélgesi,
75. Yil Caddesi, No:21 _
Hadimkoy - 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

HALKA ACIKLIK ORANI

% 35,39

FAALIYET KONUSU

Matbaacilik, yayincilik, ambalaj, ofset baski
faaliyetlerinde bulunmak, her tirli basim

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

LOTUS
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir mulkdn, 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 dederleme tarihinde gergeklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi 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 satigl igin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

mmamgs 8-
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6. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tuma kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glncel veya gelecege
doéndk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da
onyargisi bulunmamaktadir.

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

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tlri sorumluluk tasimaz.

f.  Mullkin takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu
tir muhendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin hicbir sorumluluk

alinmaz.

MRS -
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7. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu Kayitlan

SAHiBI 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 Gzerindeki binalarin kat irtifaki/cins tashihi bulunmamaktadir.

7.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin
bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirrm
ortaklidi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri ¢cercevesinde engel teskil

edip etmedigi hakkindaki gériis,

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligiu TAKBIS sisteminden 26.12.2018 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kaydina gbre rapor konusu tasinmaz lizerinde herhangi

bir ipotek, rehin veya kisitlayici serhin olmadidi tespit edilmistir.

7.3. Takyidat Aciklamalar

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

bulunmamaktadir.

LOTUS
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8. BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. Imar Durumu

Silivri Belediyesi Imar Mudirligi'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,
ylizélcimiinin ise 9.635,34 m? oldugu,

- Eski durumda parselin kismen “Konut Disi Kentsel Calisma Alani”, kismen “Akaryakit istasyonu
Alan1”, kismen de “Otopark Alani” olarak belirlendigi,

- Lejand degisiklige ile ilgili 20.07.2016 tarih ve 359985 esas sayili 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 Midurligi gibi
kurumlardan uygunluk gérust alinmistir),

- Bu degisiklik yapilirken 1ISKI, BEDAS ve Karayollari Genel Mudirli§u gibi kurumlardan uygunluk
goritsu alindigi,

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

(**) 9.635,34 m? ylizdlcimli parsel ihdas edilen alanlarla birlikte tevhid edilmis ve parselin
yzélgiimi 10.318,5 m? olarak degdismistir.

(***) Ihdas ve tevhid sonrasi toplam alandan 2.517,43 m2’lik kisim yol olarak kamuya bedelsiz
terk edilmigtir.

-Ticarel alan! yapilagma hakki KAKS:0,50'dir. En gok h:9,50m.dir.
-Ticaret alannda ofis,biro otel, motel,apart otel, restaurant cafe vb.fonksiyonlar yer alabilir.
-Ticaret alamnda 31.03.1995 tarih 95/20 sayih ve 09.11.1995 tarih 1985-95 sayih yapi ruhsatindaki miktesep
haklar korunarak ve iskan edilebilir alan agilmadan tadilat ruhsat, ruhsat yenileme, yap: kullanma in belgesi
glemieri yOritDiecektir.
-Binanin yikilip yeniden yapiimasi halinde bu plan kogullarnina uyulacaktir.
-Agiklanmayan hususlarda tasdikli 1/1000 oigekli Selimpasa 5.etap plan notlanna uyulacaktir.
-Agiklanmayan hususlarda Meri Imar Yénetmeligi gegerlidir.
-Uyguiama esnasinda Karayollan Bdige Madarioganden gorQs alinacakbir.
-Kot-kesit belgesi hazirlanacakhir.
-imar durumu ekindesunulan zemin etit raporiannda istenilen ¢caligmalar kismina uyularak zemin etit raporu
hazirlanacaktr.
-Belediye Meclisinin 03.02 1995/28 sayih karanna gére ingaatiarda hazir beton kullanilacaktir.
-Plandaki kadastral sinirlaria ilgili LIHKAB tan ahnacak aplikasyon degerleri esas alinacaktir.
-Agiklanmayan hususlarda Planh Alanlar Imar Yonetmeligi gecerlidir.
-1B8 Meciisinin 11.10.2016 tarih 1635 sayih karan ile kabul edilen plandir.Plan onama tarihi 18.10.2016 dir.
Mecls karan ektedir.
Plan Notlan
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8.2. 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 farkhliklar arz etmekte olup yerindeki kullanim fonksiyonlari da
degistirilmistir. Bu farkliliklar (projeye/ruhsata gore) 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)
blyltilmis olmasi seklindedir. Tasinmazin dosyasinda 15.12.2015 tarih ve 8/19 sayili yapi tatil
tutanaginin oldugu gériilmis olup (~ 964 m? gelik profilden sundurma yapilmis sonrasinda bu
kisim vyikilmistir, halihazirda bu yapr bulunmamaktadir) gerceklesen dider ruhsata aykir
bolimler icin herhangi bir evraka (yapi tatil tutanadi, encimen karari vb.) rastlanmamistir.
Imar Barisi kapsaminda tesis icin basvurular yapildigi ancak Yapi Kayit Belgelerinin
heniiz alinmadigi 6grenilmistir. Degerlemede tesisin ruhsath alanlari dikkate alinmis
olup Yapi kayit belgesi basvurularina esas olan kullanim alanlar igin mevcut durum
degeri takdir edilmistir. Sayfa 12'de binalarin ruhsat alanlari ve kullanim fonksiyonlari ile
yverindeki kullanim fonksiyonlari ve yapi kayit belgesi basvurusu yapilan kullanim alanlari

sunulmustur.
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Yapi Kayit Belgesi
Ruhsata Esas Ba r:Iuru‘;u Ya g|Ian
Ruhsat Yapi Adi Kullanim Yerindeki Yapi Adi ? P
Alani (m?) Kullanim
Alani (m?3)
Lokanta >50 Restaurant ve DUgiin Salonu
Lokantaya Ait 1.447
.. . 238
Mistemilat
Ofis 546 Ana Otel Binasi (A) 1.153
Apart Otel (B) 787
Otel A ve B Bloklar 1242
Otel (C) 645
Siginak 118 --- o
Benzin istasyonu 591 Dikkanlar 353
Yikama Yaglama Depo 176
Toprak Alti Depolar 2.742 Fabrika ve Depo Alani 2.742
TOPLAM 5.727 7.305

8.3. Enciimen Kararlar, 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 karan bulunmaktadir. Yapilan incelemelerde sonuclanmis herhangi

mahkeme karari veya plan iptali v.b. duruma rastlanmamistir.

8.4. 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 linvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Degerlemesi 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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8.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri

8.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Son (g yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemis olup, 24.01.2018

tarihinde tasinmazin ada, parsel ve yliz6lcim dedisikligi sebebiyle yeniden tescil edilmistir.

8.5.2. Belediye Bilgileri
8.5.2.1. 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, I.B.B. Meclisi’nin onayi ve Silivri Belediyesi
Enciimen Heyetinin aldigi 14.12.2017 tarihli karar ile imar planinda dedisiklik yapildigi tespit

edilmistir (bkz. imar durumu).

9. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
9.1. 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
blnyesinde yer alan tesistir.

Tesis, D-100 karayolu Gzerinden Selimpasa’y! 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 magazalarn 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.
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10. Bolge Analizi
10.1.1. Istanbul ili:

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

2015 yili itibariyle nifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde 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 bagli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodaziise bu iki kitayl birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine badglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektoérii cevresel konularda pek cok sikintiyl da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik

kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorintli ve guraltd kirligi gibi ikincil sorunlar da

gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu  Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdizl, Beyoglu, Blyikcekmece,
8 Sultanberl Catalca, Cekmekoy, Esenler,
; Esenyurt, Eyip, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gingoéren, Kadikoy,
Kagithane, Kartal, Kiglkcekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,

Sariyer, Silivri, Sultanbeyli,
Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27nin_illeri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Lagos
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87atalca_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/Saray,_Tekirda%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Ere%C4%9Flisi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kand%C4%B1ra
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rfez,_Kocaeli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87arp%C4%B1k_kentle%C5%9Fme
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87arp%C4%B1k_kentle%C5%9Fme
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Adalar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Arnavutk%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ata%C5%9Fehir,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avc%C4%B1lar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C4%9Fc%C4%B1lar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bah%C3%A7elievler,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bak%C4%B1rk%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fak%C5%9Fehir,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bayrampa%C5%9Fa,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Be%C5%9Fikta%C5%9F,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beykoz,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beylikd%C3%BCz%C3%BC,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beyo%C4%9Flu,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C3%A7ekmece,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87atalca,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ekmek%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Esenler,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Esenyurt,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ey%C3%BCp,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gaziosmanpa%C5%9Fa,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCng%C3%B6ren,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ka%C4%9F%C4%B1th%C3%A2ne,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kartal,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk%C3%A7ekmece,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maltepe,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Pendik,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sancaktepe,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1yer,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Silivri,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sultanbeyli,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sultangazi,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eile,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Ei%C5%9Fli,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tuzla,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cmraniye,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Csk%C3%BCdar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Zeytinburnu,_%C4%B0stanbul

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilasma géralir.
En yuksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda
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 géz énidne alinarak
yvapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en biyutk 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 endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve gcevre 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
Grianleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Urilnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biylik 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 limanlarn 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 timudnin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-

haberlesme sektdrl %15'i asan bir paya sahiptir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Meyve
https://tr.wikipedia.org/wiki/Zeytinya%C4%9F%C4%B1
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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

Tarkiye'nin blytk sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve c¢imento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyik sektérdir.

Istanbul genelinde tim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylrittilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi 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 blylk 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 gercgeklestirilir.
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 varislh gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biylik bir sektdrdiir. Otobislerle 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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https://tr.wikipedia.org/wiki/Ormanc%C4%B1l%C4%B1k
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sabiha_G%C3%B6k%C3%A7en_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrcistan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yunanistan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bulgaristan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Harem_Otogar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk_%C4%B0stanbul_Otogar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/M1_hatt%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Adana
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bitlis
https://tr.wikipedia.org/wiki/Van
https://tr.wikipedia.org/wiki/Romanya
https://tr.wikipedia.org/wiki/S%C4%B1rbistan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Macaristan
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0ran
https://tr.wikipedia.org/wiki/Suriye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Irak
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yalova
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bal%C4%B1kesir
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Liman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Liman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0ETT
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0DO
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Ula%C5%9F%C4%B1m_A.%C5%9E.
https://tr.wikipedia.org/wiki/TCDD

10.1.2. Silivri Ilcesi:

M.O.VII yizyilda Yunanli Komutan Silir tarafindan Silimbirya veya Silivria adiyla kurulan
Silivri, M.0.440 yilinda Yunanli General Alkibayadis zamaninda oldukga gelismis, daha sonra Kral
Flip zamaninda Makedonyalilarin eline gegmis ve nihayet Romalilarin istilasina ugramistir.

Dodu Roma Imparatoru Arkadius 395 yilinda karisi Evdoksiya adina Silivri Kalesini insa
etmistir.

Bizans Imparatoru Anastasiiis Istanbul’'u Kuzey Barbarlarindan korumak icin, 507-511
yillari arasinda, Silivri'/nin 2 km. batisindan baslamak (izere Karadeniz’e kadar 60 km
uzunlugunda bir sur insa ettirmistir. Halen bu surlarin kalintilarina rastlaniimaktadir.

Cografi Durumu:

Silivri 41 derece 03 kuzey paraleli ve 28 derece 20 dogu meridyenlerinin birlestigi noktada,
Istanbul iline bagh ve il merkezinin 67 km batisinda, Marmara Denizi sahilindedir. Ilce tarim
arazileriyle birlikte 860 km? yiiz 6lcimiine sahiptir. Dogusunda B.cekmece, kuzeyinde
Catalca,batisinda Corlu ve Marmara Ereglisi ilceleri ; glineyinde Marmara Denizi bulunmaktadir.
Glunumuzde ilce merkezi Muratcesme'nin 1 km dodgusundan baslayarak Alipasa yol ayrimina
kadar uzanmaktadir.

Silivri'lde merkez ilce belediyesi 22/03/2008 tarihli ve 26824 muikerrer sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 5747 Sayili Kanun’a gore belediye tlzel kisilikleri kaldirilarak mahalle
haline gelen 7 belde ile beraber toplam 22 mahalle muhtarligi ve 13 koéy muhtarlid
bulunmaktadir. Sondirilen belde belediyeleri: Selimpasa, Dedirmenkody, Kavakli, Gimisyaka,
Canta, Ortakéy ve B.Cavusludur. Silivri'ye bagh 13 koy ise Akoren, Bekirli, Beyciler,
Blyuksinekli, Celtik, Danamandira, Fener, Klgclksinekli, Kurfalli, Sayalar, Seymen, Cayirdere,
B.kiligh'dir.

Bolgedeki topografya, hafif dalgali duzlikler biciminde ve ylksekligi 60 metreyi gegmeyen
tepeler seklindedir. Bu topografya, glineyde kiyidan baslamakta ve kuzeye dodru yavas bir
bicimde devam etmektedir. Doguda Muratgesme bolgesinde Kel ve Arap tepeleri baslica
engebeleridir. Ilce dahilinde yiksek daglar bulunmamaktadir. Ayrica ilce sinirlarinda énemli
akarsu yataklari da olmayip, Canta deresi, Gelevri deresi, Kova deresi, Tuzla deresi gibi klguk

dereler bulunmaktadir.
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Ulasim:
Silivri 6énemli karayollarinin Gzerinde bulunmanin yaninda dlkemizin en blylk ticaret ve

sanayi merkezlerinin girisinde olmanin avantajina sahiptir. Cevredeki blyilk yerlesim ve sanayi
merkezlerine TEM ve E-5 (D-100) Karayollari ile baglantilidir.

Demiryolu ve denizyolu ulasimindan yeterince yararlanmamasina karsin, gelecekte bu
Ustinliklerinden vyararlanabilecek 6nemli bir merkez olmaya adaydir. Sirkeci-Cerkezkoy
demiryolu hatti Gzerinden Silivri'nin Kurfalli, Cayirdere ve K. Sinekli kéylerinde bulunan (g
istasyon, Istanbul ve Edirne yéniine yiik ve yolcu ulasimi saglamaktadir.

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

Kocaeli yarimadasinin giris noktasi olma avantajlarina sahiptir.

ilge Haritasi
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10.2. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Son dénemde hiz kazanan kiresel ekonomik bliyime, blylk ekonomilerin pozitif yonde
gelisme gostermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da devam
edecedi 6ngorilmektedir.

Beklenenin Uzerinde blyime oranlar yakalayan OECD llkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik blyime tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 vyih igin %3,7 olarak
gerceklesmektedir. OECD (ulkelerinin ortalama blylme orani %2,2 olarak gergeklesmis, 2018 yil
icin ise 6nceki tahmin olan %?2 olarak kalmistir. Bu artis, buyuk oranda Euro bdélgesinin guglu
biyime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 vyilinda go6stermis oldugu performansa
dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan buUyuk ekonomilerin
beklenenden ylksek performanslar gostermesinin de etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira
Cin ekonomisinin 2017 vyilinda %6,9 bldyimis olup 2018 vyilinda ise %6,5 buylimesi
beklenmektedir. Hindistan’in bliyiime dinamikleri yapisal reformlardan negatif etkilenmis olsa da
Ulke ekonomisi yilsonunda %7,2°lik bir blyime orani yakalamistir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik buyime oranlar yakalamis, 2018 de ise
%0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek c¢ok Ulke ekonomisi blylime potansiyelinin
Gzerinde genislemeler gosterse de bu ylkselis trendinin sinirli olabilecedi distunltlmektedir. 2018
de vyasanabilecek gelismeleri analiz ederken jeopolitik gelismeleri ve para politikalarini
normallesmesini yakindan takip etmek gerekmektedir.

Son olarak, emtia fiyatlan ve 6zellikle petrol fiyatlarindaki istikrarin devam etmekte olan

kiresel ekonomik iyilesme icin oldukga énemli bir faktor oldugu distunilmektedir.
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10.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ézellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dislsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérlii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukari
cekmistir. Bu dengesiz blylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir stirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve segim
ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk
yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage
piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar ¢ok
ciddi calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dislnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 vyili gayrimenkul acisindan diinyada ve Turkiye'de parlak bir vyil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acgisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamisglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirimlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatirrmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektdérinde her déonemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul drinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanabilecedi

didsindlmektedir.
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye, 2018’in tigiincii ¢eyreginde %1,6 oraninda biiylime kaydetmistir.

Tiirkiye ekonomisi 2017’in son ¢eyreginde ise %7,3 oraninda biiyiime kaydetmistir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biyiime Tahminleri (%)

Dinya Tirkiye Avro Bolgesi ABD  Brezilya Rusya Hindistan CHC

018 | 37 3,5 2,0 2,9 1,4 17 7.3 E5

IMF 018 | 37 0,4 1,9 15 24 18 7.4 £2
R 015 | 37 3.3 1,9 2,9 1,2 16 7.5 £6
2019 | 35 0,4 1,8 2,7 2,1 1,5 7.3 6.3

018 | 31 3,7 2,1 27 2,4 1,5 7.3 £S5

DB 2019 | 30 23 17 15 15 18 7.5 £3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Kasim 2018)
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10.4. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi lGzerinde baski yaratmasi,

e Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirirmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doviz kurundaki artigin faizler tizerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

e Son dbénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,

e Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

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

e Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyilk
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya

devam edecek olmasi.
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11. TESISIN INSAAT OZELLIKLERI

TOPLAM ISLETME ALANI

7.801,07 m?

TOPLAM YASAL KULLANIM ALANI

5.727 m? (Yapi ruhsatina gore) (*)

TESIiSIN BOLUMLERI

Restaurant ve Digln Salonu
Dikkanlar / Depo Alani

Ana Otel Binasi (A Blok)

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

Fabrika ve Depo Alani

ELEKTRIK Sebeke

TRAFO Mevcut

JENERATOR Mevcut
Mevcut (Parsel sinirlarina kadar gelmis olup

DOGALGAZ tesisin cok kiglk bir kismi haricinde
kullanilmamaktadir)

GUVENLIK Mevcut

SuU Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

KANALIZASYON Sebeke

YANGIN IHBAR SIiSTEMi

Muhtelif yerlerde 1s1 dedektdrleri mevcut

KAMERA SISTEMI

Mevcut

PARK YERI

Acik otopark alanlari mevcut

SATIS KABILIYETI

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Tesis i¢cin Imar Barisi kapsaminda Yapir Kayit Belgeleri alinmak iizere basvuru yapilan toplam
kullanim alam 7.305 m? olup heniiz siirec tamamlanmadigindan bu alan iizerinden bilgi icin kiymet

takdir edilmistir.
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12. ACIKLAMALAR

LOTUS

Rapor konusu tesisin yer aldigi 1366 ada 3 parsel 7.801,07 m2 yuzdlcumu bayuaklugine
sahiptir.

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

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

Parselin D-100 Karayolu cephesinde Ust 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 otelin bodrum kati camasirhane (farkh bir
firma tarafindan kiralanmak suretiyle kullanilmaktadir), ana otel binasi ve yerinde C Blok
olarak adlandirilan otel ile tesisin Gliney cephesindeki dikkanlardan olusan binanin bodrum
katlar fabrika/matbaa ve depo olarak kullanilmaktadir.

Tesisin ruhsata esas toplam kullanim alani 5.727 m?%dir. Yapi kayit Belgesi basvurusu yapilan
toplam kullanim alani ise 7.305 m?#dir. Henliz yap! kayit belgeleri alinmadi§indan degerleme
ruhsat alani Gzerinden yapilmistir.

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

Tesisin Bati yonlinde yer alan cardak, kameriye, nargile salonu, 2 adet loca, hayvan barinagi
ve kumesler, cocuk parki ile bar olarak kullanilan yapilarin yer aldigi cevre dizenlemesi
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 24
adet oda yer almaktadir. A bloktaki odalar normal, B blok apart, C blok ise balkonlu odalar
olarak diizenlenmistir. ‘Bon Hotel’ olarak faaliyette olan bloklarin ic mekan ozellikleri kullanim
fonksiyonuna uygun olarak dizenlenmistir. B blogun bodrum katinda farkh bir firma

tarafindan kiralanmak suretiyle kullanilan gamasirhane yer almaktadir.
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e Restaurant (zemin kat/ Bahgem Et & Mangal) ve DUgln salonu (normal kat) olarak kullanilan
bina binyesinde i1si merkezi, hidrofor dairesi ve depo hacimleri yer almaktadir. Binanin ig
mekan oOzellikleri kullanim fonksiyonuna uygun olarak diizenlenmistir.

e Uzeri depo olarak diizenlenen diikkanlarin oldugu bina biinyesinde 4 adet dikkéan
bulunmaktadir. Dikkanlardan biri yonetim ofisi olarak diizenlenmis olup diger 3 dikkan
halihazirda kullanima hazir ve bos durumdadir. Binanin ic mekan o6zellikleri kullanim
fonksiyonuna uygun olarak diizenlenmistir.

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 fabrika/matbaa/depo alanlan vyer
almaktadir. Bu kisimlarda adirlikh olarak orta 6gretim/lise dizeyi yapilan sinavlara hazirlik
kitaplari basiimakta olup farkl bir firma tarafindan kiralanmak suretiyle kullaniimaktadir.

e Binalarin/bloklarin tamaminin insai imalatlan eksiksizdir. Tesis bilinyesinde dikkanlarin
oldugu binanin zemin ve normal katlari haric tamami faal olarak kullaniimaktadir.

e Tesiste camasirhane olarak kiralanmis alanda dodgalgaz, otel odalar ile fabrika alanlarinda
klima, ana otel binasinin ortak alanlari, restaurant ve diigin salonunda ise elektrikli paneller

kullanilmaktadir.

13. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzi

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin 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 birkac 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)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundugu bélgenin gelisim potansiyeli dikkate
alindiginda mevcut kullanim fonksiyonunun devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu

distntlmektedir.
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14. 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 araclari 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 Konumlu oldudu parselin mevcut imar durumu.
Zayif Yonler
e Ana arterlere yakin olmasi sebebiyle giriltli ve cevre kirliliginin ylksek oldugu bir alanda
yer almasi,
e Ruhsata aykin blayidmeler yapilmis olmasi,
e Bulundugu 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 buna bagli olarak gayrimenkul sektoriinde yasanan durgunluk,

e Son donemde doviz kurundaki ve faizlerdeki artislar.
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15. FIYATLANDIRMA

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

1. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi1
2. Gelir Indirgeme Yaklasim1
3. Maliyet Yaklasimi

15.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi:

Bu yontemde, tesisin cevresinde pazara cikarilmis veya yakin dénemde satilmis/kiraya
verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul icgin fiyat
belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blyikligi, manzara, insai kalite, konfor ve teknik
donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalanilmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Isyeri Emsal Bilgileri

1- Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) / 532 560 63 67

Rapor konusu tesis ile ayni bolgede yer alan, D-100 karayoluna cepheli 4.000 m? kullanim alanl
yeni insa edilmis depo 13.000.000,-TL bedelle satiliktir. (3.250,-TL/m?2)

2- Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) / 530 459 30 30

Rapor konusu tesis ile ayn1 bolgede ve ¢ok yakin konumda yer alan, D-100 karayoluna cepheli 3.500
m? kullanim alanli depo, fabrika, isyeri binasi (plaza) olarak kullanilmaya uygun yeni insa edilmis
bina 22.000.000,-TL bedelle satiliktir. (6.286,-TL/m2)

3- Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) /532 560 63 67

Rapor konusu tesis ile ayn1 bolgede yer alan, D-100 karayoluna cepheli 16.500 m2 kullanim alanl1 20
yillik fabrika binas1 51.000.000,-TL bedelle satiliktir. (3.091,-TL/m?)

Satilhik Ticari Gayrimenkul Emsal Analizi

Birim
Satig Pazarlikh Birim Toplam | Diizeltilmis
Fiyati Fiyati Alan Diizeltmesi | Konum ve Serefiye | Bina Yasi - Kalitesi | Diizeltme Deger
Konu 5.727,00
Miilk 6.100
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitimig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitimis | Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1| 3.250 -10% 2.925 0% 2.925 50% 4.388 30% 5.704 70% 5704
Emsal 2| 6.286 -10% 5.657 0% 5.657 0% 5.657 -10% 5.092 -20% 5092
Emsal 3| 3.091 -10% 2.782 20% 3.338 50% 5.007 50% 7.511 110% 7511
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Bu arastirmalardan ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tesisin lokasyonu, tesis
binyesindeki yapilarin insai kaliteleri, mimari 6zellikleri, halihazir durumlari ve ruhsatta yer alan
kullanim alanlar dikkate alinarak belirlenen m2 birim ve toplam dederleri asagidaki tabloda
verilmistir. Emsal analizi otel ve restaurant bloklari baz alinarak yapilmis olup dider yapilar igin

mimari ve insai 6zellikleri ile baylkliklerine gére dlizeltme yapilmistir.

Ruhsata Esas / Yasal m? Birim Yasal Kisimlarin
Ruhsat Yapi Adi Kullanim Degeri (TL) Yuvarlatiimis Toplam
Alani (m?) & Degeri (TL)

Lokanta 550 6.100 3.355.000
Lokantaya Ait Mistemilat 238 6.100 1.450.000
Ofis 546 6.100 3.330.000
Otel A ve B Bloklar 1.242 6.100 7.575.000
Siginak 118 1.000 120.000
Benzin Istasyonu 291 3.200 930.000
Yikama Yaglama
Toprak Alti Depolar 2.742 2.250 6.170.000

TOPLAM 5.727 22.930.000

Not: Tesisin yap1 kayit basvurusu yapilan toplam alam iizerinden arsa dahil degeri ise

yaklasik 32.450.000,-TL mertebesinde olup bu deger bilgi icin verilmistir.

15.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi:

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en 6nemli
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 yoénelik tahmin ve projeksiyonlar,
glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve slrekli istikrarh bir
ekonomiye dayalidir.

Ayrica tesise benzer kiralik bir emsal bulunamamasi ve kira rayicinin belirlenememesi

sebebiyle de bu yontemin saglikli sekilde kullanilmasi mimk{n olmamistir.
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15.3. Maliyet Yaklasimi

Tasinmazin halihazir durumdaki dederinin tespitinde asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

1. Arsadegeri (*)
2. Insai yatirnmlarin degeri (*)

(*) Bu bilesenler, arsa ve ingai yatirimlarin ayri ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna 1s1k tutmak {izere verilmis fiktif
bliyiikliiklerdir.

1. Arsa degeri:

Bolgede vyapilan piyasa arastirmalarinda elde edilen bazi emsal dederleri asadida
sunulmustur.
1-Emsal: Satilik (Sahibinden) / Telefon Belirtilmemistir.
Rapor konusu tesis ile ayn1 bolgede yer alan, D-100 karayoluna cepheli Ticaret+Konut imarlh (0,40
Emsal/3 Kat), 465 m? ytizolctimlii arsa 950.000,-TL bedelle satiliktir. (~2.043,-TL/m?2)
2-Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) / 543 472 83 41
Rapor konusu tesis ile aym1 bolgede yer alan, D-100 karayoluna cepheli Ticaret imarli (3 Kat),
4.500 m? ytizolctimlii arsa 11.350.000,-TL bedelle satiliktir. (~2.522,-TL/m?)
3-Emsal: Satilik (Emlak Ofisi) /532 257 71 39
Rapor konusu tesisin bitisiginde konumlu (3617 ve 3613 parsel numarali arsalar), D-100 karayoluna
cepheli Ticaret imarli oldugu belirtilen ve toplam 23.450 m? yiizol¢timli 2 adet arsa 32.500.000,-TL
bedelle satiliktir. (~1.386,-TL/m?)
Not: 3. Emsalde 6zellikleri belirtilen parsellerin belediyenin sistemi ve yerelde yapilan ¢alismalar:
neticesinde terklerinin yapilmadig1 ve yukarida belirtilen ytizolgtimii buytiklugiintin briit m?2
oldugu tespit edilmistir. Terk sonrasi parsellerin toplam ytizolcimiiniin 14.070 m? (%40 DOP
kesintisine gore hesaplanmis olup Silivri Belediyesi'nde terk olarak belirlenen alanlarin uydu
tizerinden hesaplamalar1 neticesinde bu kaniya varilmustir.) olacagi dustntlmektedir. Bu

tespitlerden hareketle parsellerin ortalamama m? birim degeri ~2.310,-TL kabul edilmistir.
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Satihik Arsa Emsal Analizi

Birim Pazarlikh Birim .. . Fonksiyon ve Toplam | Diizeltilmis
Satis Fivati Alan Diizeltmesi Yapilagma Konum Diizeltme Deger
Fiyati v Hakki Diizeltmesi g
Konu .
Miilk 7.801,07 Ticaret Alani 2.215
Diizeltme Dizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Duzeltme Diizeltme Duzeltme Diizeltme
Yansitilimig Yansitilimig Yansitilmis Yansitilmis
Orani . Orani . Orani . Orani . Orani
Deger Deger Deger Deger
Emsal1l | 2.043 -10% 1.839 -40% 1.103 50% 1.655 0% 1.655 0% 1655
Emsal 2 | 2.522 -10% 2.270 0% 2.270 0% 2.270 10% 2.497 0% 2497
Emsal 3 | 2.310 -10% 2.079 20% 2.495 0% 2.495 0% 2.495 10% 2495

Emsal analizinden ve yukarida 6zetlenen dederleme

prosesinden hareketle, rapora konu

tesisin yer aldigi parselin konumu, yuzolgimi blylikligl, mevcut imar durumu ve lzerindeki

yapilarin mevcudiyeti dikkate alinarak m2 birim degeri icin 2.215,-TL kiymet takdir

edilmistir.

Buna gore parselin degeri;

2. Insai yatirnmlarin degeri:

7.801,07 m2 x 2.215,-TL/m2 = 17.280.000,-TL olarak belirlenmistir.

Insal yatinmlarin degerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdri havi satisa esas rayic

tutarlar), binalarin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumlarn dikkate alinarak

saptanmistir.

2
Ruhsata Esas . . Yerindeki m Yasal .Kf’"ar_“m Yapr Kayit
Ruhsat Yerindeki Birim | Alani Itibariyle | Basvurusuna
Kullanim Kullanim T R o
Yapi Adi Al ) Yapi Adi Al ) Degeri | Ingai Degeri Esas Insai
ani (m?) ani(m?) | 1) (%) (TL) Degeri (TL) (*)
Lokanta 550 Restaurant ve 530.000
i Diglin Salonu 1.447 1.400.000
Lokantaya At 238 & 966 230.000
Mistemilat
Ofis 546 C:)a Otel Binasi 1.153 1016 555.000 1.170.000
Apart Otel (B) 787 1016 800.000
Otel A ve B Bloklar 1.242 1.260.000
Otel (C) 645 1016 655.000
Siginak 118 460 55.000 0
ini Dikkanlar 353 800 280.000
Benzin Istavsyonu 291 230.000
Yikama Yaglama Depo 176 800 140.000
Toprak Alti Depolar 2.742 ;T:;::ka ve Depo 2.742 460 1.260.000 1.260.000
Cevre diizenlemesi (agik aIar'1 kaplamalari, gejvre duvari, su deposu, yakit depolari, 850.000 850.000
teknik altyapi, peyzaj vs.) maktuen
TOPLAM 4.970.000 6.555.000
- izwAmRgs 31 -
L() ] l. Jk) Metboook Yoprokk

Sonayi ve Treoret A5




Cevre ve Sechircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan 2018 yapi yaklagik birimi maliyet tablosunda
Akaryakit istasyonlari ve ticari biirolara ait (3A) yap1 grubu i¢in belirlenen 800,-TL/m?; Lokantalara ait (3B)
yap1 grubu icin belirlenen 966,-TL/m?, 1 ve 2 yildizli otellere ait (4A) yap1 grubu i¢in belirlenen 1.016,-TL/m?
ve depolara ait (2C) yap: grubuna ait 578,-TL/m? birim maliyet degerleri alinmis olup Otel bloklarinin
tamami, diikkanlarin oldugu bina, restaurant ve diigiin salonu alanlar1 yakin zamanda tadilat
gérmiis/tamamlanmig olmalar1 sebebiyle yipranma pay1 diisiilmemistir. Diger kisimlar igin ise bu degerler

tizerinden %20 mertebesinde yipranma pay1 diisiilmiistiir.

Ozet olarak tesisin;

> vyasal (ruhsata esas kullanim alani itibariyle) durumu itibariyle degeri,

Arsanin dederi ..........oevivieviviernnnnn... . 17.280.000,-TL
Insal yatirrmin degeri ........cceeeerenee. 4.970.000,-TL olmak lizere
TOPLAM 22.250.000,-TL

> Yapi Kayit basvurusu yapilan alan itibariyle degeri (Bilgi igin),
Arsanin dederi ......cocvvviiiiiiiiiiininns 17.280.000,-TL
insal yatinmin dederi .................... 6.555.000,-TL olmak {zere

TOPLAM 23.835.000,-TL'dir.
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16. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

16.1.Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu

LOTUS

Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gorilecegi Uzere kullanilmasi mumkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirine

yakindir.
TASINMAZLARIN BUGUNKU PAZAR DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 22.930.000
MALIYET YONTEMI 22.250.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayicleri her donemde kendi icinde daha tutarl bir

denge

tasidigi icin Emsal Karsilastirma yontemi ile hesaplanan dederin alinmasi uygun

gorilmis ve tesisin ruhsat alani Gzerinden yasal durum dederi 22.930.000,-TL olarak
belirlenmistir. Tesisin yapi kayit bagvurusu yapilan kullanim alani (zerinden dederi ise yine
emsal karsilastirma yontemine gére 32.450.000,-TL mertebesinde olup bu deder bilgi icin

verilmistir. Yapi Kayit belgelerin alinmasi durumunda dederlemenin yeni duruma gore
yapilmasi gerekmektedir.

16.2.

16.3.

16.4.

16.5.

16.6.

16.7.

16.8.

16.9.

Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar igin kira dederi analizi yapilmamistir.
Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Son 3 yil igerisinde gayrimenkullerin 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 degildir.
Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin musterek veya bélinmus kisimlari yoktur.
Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde, Emsal
Pay Oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.
Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nicin 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 Yapi Kayit
belgesi basvurulari yapilmis olup henliz sire¢ tamamlanmamistir. Yapr Kayit
belgelerinin alinmasi durumunda dederleme yeniden yapilmalidir.

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

Tasinmazin  Sermaye Piyasasi Kurulu hUkdmlerine aykin  bir durumu
bulunmamaktadir.
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17. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tesisin yerinde yapilan incelemesinde konumuna,
yasal kullanim alani biydkligine, kullanim fonksiyonuna, mimari ve insai 6zelliklerine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle arsa dabhil

toplam yasal durum degeri igin,

22.930.000,-TL (Yirmiikimilyondokuzylzotuzbin Turk Lirasi) kiymet tahmin ve takdir
edilmistir.

(22.930.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 3.797.000,-Euro)
(22.930.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 4.351.000,-USD)

(*) 31.12.2018 tarihli TCMB Déviz Satis Kuru 1,-Euro = 6,0388 TL; 1,- USD = 5,2704 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Tasinmazin KDV dahil dederi (yasal durum dederi itibariyle) 27.057.400,-TL'dir.

Tasinmazin Yapi Kayit basvurulan yapilan kullanim alanlar lzerinden arsa dahil toplam
degeri ise 32.450.000,-TL mertebesinde olup bu bedel bilgi icin verilmistir.

Isbu rapor Prizma Pres Matbaaciik Yayincihik Sanayi ve Ticaret A.S. 'nin talebi
Uzerine ve 2 (iki) orijinal olarak dlizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya
cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2018
(Ekspertiz tarihi: 26 Aralik 2018)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.
EKi:
Konum ve Uydu Goriintiileri
Fotograflar
Yap1 Ruhsati ve Vaziyet Planlar
I.B.B. Meclis Karar1 ve Imar Plani
Enclimen Karar1 ve Yap1 Tatil Tutanag
Takbis ve Tapu Suretleri
Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgeleri

Kivang KILVAN Cem GUL
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 409934)
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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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Belediye’den Kiralanan Bahge Alani

Tesisin Arka Sokaktan Dis Goriinlimii
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ISPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarth : 14.04.2003 No: 40114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayils "Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar kin Lisansiama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Haklonda Tebig "l uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degierlerne Uzmaniiff Lisansimi almaya hak kazanmistir, 7 ’ /

( /
~\T
C A

<0 | Y Ziya TOPRAK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI

Tarih : 06.07.2018 No: 409934 |

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasam: Kurulunon “Sermaye Piyasaminda Faalivette Bulunaniar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya fligkin Esaalar Hakkanda Teblig"s (VI-128.7) uvaninca

Cem GUL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmstir.

AAEA 4

Levent HANLIOGLL Tuba ERTUGAY YILDIZ [
LISANSEAMA VE SiCiL MODORD GENTL MUDUR

Lisanslar
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