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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.09.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 4.09.2023
DEGERLEME BITIS

TARIHI 10.10.2023
RAPOR TARIHi 11.10.2023
RAPOR NO 0ZY-2309005

KULLANIM AMACI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi SILIVRI ILGESI DEGIRMENKOY MAHALLESI 18 ADA 145-
146-147-148-149 NOLU PARSELERIN PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

FEVZIPASA MAHALLESI KULELI SOKAK 18 ADA 145-146-147-148-149
NOLU PARSELLER SILIVRI / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
S. Seda YUCEL KARAGO?Z - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT -Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

Igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15. Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin Sirkletimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri

2.1 - Tapu Kayitlari

2.2 - Takyidat Bilgileri

2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.4 - Arsa Payi Karsiligi Kat Yapimi Modelinin incelenmesi

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - SWOT Analizi

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
5.4 - Pazar Arastirmalari

6 - Tasinmazin Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Takbis Belgeleri

Ek 3 - imar Durumu

Ek 4 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecrlibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mialkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Silivri iigesi, Fevzipagsa Mahallesi'nde bulunan 18 ada 145-146-
147-148-149 nolu parsellerin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ozyasar Tel ve Galvanizleme Sanayi A.S.

Seyitnizam Mahallesi Demirciler Sitesi 10.Cadde Aydas is Merkezi B Blok No:7 Kat:1
Zeytinburnu / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sdzlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degderleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 18 ada 145-146-147-148-149 nolu parsellerin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmazlar igin OZY-2309005 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR, Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme igleminde gérev
almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 3 adet
degerleme raporu hazirlanmistir. 2021 yiinda hazirlanmis olan rapor SPK Mevzuati
kapsaminda hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi 0zY-2101089 0zY-2201105 0zY-2208055
Rapor Tarihi 18.02.2021 15.02.2022 24.08.2022

18 ADA 145-146-
147-148-149 NOLU

18 ADA 145-146-
147-148-149 NOLU

18 ADA 145-146-
147-148-149 NOLU

(TL) (KDV Harig)

Rapor Konusu PARSELERIN PARSELERIN PARSELERIN
PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI
TESPITI TESPITI TESPITI
Onur OZGUR Onur OZGUR Onur OZGUR
Raporu Hazirlavanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
P y KARAGOZ KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 3.748.000 TL 6.906.000 TL 9.950.000 TL

0zY-2309005 SILIVRI
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

191 Nolu Parsel

ili ISTANBUL

iigesi SILIVRI

Bucagi

Mahallesi DEGIRMENKQOY MAH.

Koy

Sokagi

Mevkii KINIKLI YOLU

Pafta No

Ada No EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Parsel No EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Alani EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Vasfi EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Sinin

Tapu Cinsi ANA TASINMAZ

Sahibi OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME SAN. A.S. / 1

Yevmiye No EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Cilt No EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Sayfa No EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Tapu Tarihi EK.1 MULKIYET LISTESI'NDE VERILMISTIR.

Sira Parsel e r.n. | YUzdlgimil | Cilt | Sahife | Yevmiye Tapu
No |AdaNo| =, | Niteligi (m?) No | Mo No Tarihi

1 18 145 ARSA 038,25 95 0354 21849 27.05.1998
2 18 146 ARSA 561,93 96 | 9355 2189 | 27.05.1998
3 18 147 ARSA 620,23 a6 9356 2139 27.051993
4 18 148 ARSA 554 38 a5 Q357 2189 27.051998
5 18 1448 ARSA 2287 27 a6 9358 21849 27.051998
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 05.09.2023 tarihinde, Web Tapu Portal Sistemi Gizerinden
alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

18 Ada 145-146-147-148 Parseller Uzerinde;

Beyanlar Hanesinde:
* 3402 sayih kanunun Ek 1.nci maddesi uygulmasina tabidir. (29.06.2020-14505)

18 Ada 149 Parsel Uzerinde;

Beyanlar Hanesinde:

* 3402 sayili kanunun Ek 1.nci maddesi uygulmasina tabidir. (29.06.2020-14505)
* 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (02.07.2020-15268)

Kadastro veya tapulama haritalari, arazi kontrolii yapilmak suretiyle sayisal hale getirilir. Yapilan
calismalarin sonucu, 11 inci maddeye gére ilan edilir ve ilan siresi icerisinde dava agiimayan
tasinmaz mallarin kayitlarinda gerekli diizeltme yapilir.

Tapu kayitlarinda icareteyn veya mukataali olduguna dair vakif serhi bulunan taginmazlarda 12 nci
maddenin 3 tinci fikra hiikiimleri uygulanmaz." seklindedir.

6306 sayili Kanun Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndistirilmesi Hakkinda Kanun olup parsel
lizerindeki yapialrin riskli yapi tespit edilmesi sonrasi yapilarin yikilacagina dair tapuya serh
dlsilmektedir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son G¢ yilhk mdlkiyet bilgileri sorgulandiginda tasinmazin miilkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik bulunmadigr gézlemlenmisgtir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Silivri Belediyesi imar Miidiirliigi'nden alinan imar durumu belgesine gére;

18 ada 145 nolu parsel; 21.10.1992 onay tarihli 1/1000 6lgekli Degirmenkdy Uygulama imar Plani
kapsaminda kismen ayrik-ikiz nizam, H=4 kat olmak Uuzere konut alaninda, kismen de yolda
kalmaktadir. Gérevli memurdan alinan bilgiye gore konut alaninda kalan kismi yaklasik 900 m? dir.

18 ada 146 nolu parsel; 21.10.1992 onay tarihli 1/1000 &lgekli Degirmenkdy Uygulama imar Plani
kapsaminda kismen ayrik-ikiz nizam, H=4 kat olmak Uzere konut alaninda, kismen su kanali alaninda,
kismen park alaninda, kismen de yolda kalmaktadir. Goérevli memurdan alinan bilgiye goére konut
alaninda kalan kismi yaklagik 180 m? dir.

18 ada 147 nolu parsel; 21.10.1992 onay tarihli 1/1000 &lgekli Degirmenkdy Uygulama imar Plani
kapsaminda kismen ayrik-ikiz nizam, H=4 kat olmak Uzere konut alaninda, kismen su kanali alaninda,
kismen park alaninda, kismen de yolda kalmaktadir. Goérevli memurdan alinan bilgiye goére konut
alaninda kalan kismi yaklasik 250 m? dir.

0zY-2309005 SILIVRI 8
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18 ada 148 nolu parsel; 21.10.1992 onay tarihli 1/1000 6lgekli Degirmenkdy Uygulama imar Plani
kapsaminda kismen ayrik-ikiz nizam, H=4 kat olmak lzere konut alaninda, kismen su kanal alaninda,
kismen park alaninda, kismen de yolda kalmaktadir. Goérevli memurdan alinan bilgiye gore konut
alaninda kalan kismi yaklasik 260 m? dir.

18 ada 149 nolu parsel; 21.10.1992 onay tarihli 1/1000 6lgekli Degirmenkdy Uygulama imar Plani
kapsaminda ayrik-ikiz nizam, H=4 kat olmak Uzere konut alaninda, kismen park alaninda, kismen de
yolda kalmaktadir. Gérevli memurdan alinan bilgiye gére konut alaninda kalan kismi yaklasik 1.600 m?
dir.

Gorevli memurdan alinan bilgiye gore parsel alaninda imar kanunun 18.maddesinde tanimlanan
maksimum diizenleme ortaklik degeri olan %45 in iizerindeki bir oranda kamu alanina bedelsiz
terkin ¢ikmasi durumunda, uygulama parsel yiizélgiimiinden %45 lik kisim diisiildiikten sonra
kalan alani iizerinden yapilacaktir. Buna istinaden gérevli memur tarafimiza 18 ada 146 parsel
icin ruhsatlandirmanin 309 m? yiizélgiim iizerinden, 18 ada 147 parsel i¢in ruhsatlandirmanin 341
m? yiizélgiim lizerinden, 18 ada 148 parsel i¢in ruhsatlandirmanin 305 m? yiizél¢iim iizerinden
yapilacagi bilgisini vermistir.

DEGIRMENKOY 1/1000 OLGEKLI PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER:

- Planlarda islenen kadastro tasdiksizdir.

- Plan uygulama kosullari ile gegerlidir.

- Yapilarda Deprem Yonetmeligi'ne uyulacaktir.

- Egimden dolayi 1 kattan fazla iskan kazaniimaz.

- E.N.H altinda kalan parseller i¢cin BEDAS’ in gbrusu alinir.

- Kamuya ait alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

KATLAR:

- Imar Planinda Yapi Adalari igerisinde belirtimis Yapi Diizeni, insaat Emsalleri ve Yapi

Yikseklikleri esastir.

- Catl ve cekme kat yapilamaz.

- Yap! ingaat alani= KAKS x imar parseli alanidir.

- Bu planlarda yer almayan hususlarda Planli alanlar Tip imar Yénetmeligi Hikimleri gegerlidir.

(ligi plan notlar; SILIVRI ilgesi, 21.10.1992 tasdik tarihli kdy yerlesik alani, 30.03.2001 tasdik tarihli
I.Etap, 16.05.2001 tasdik tarihli lll.Etap, 01.06.2001 tasdik tarihli IV.Etap 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Planlarina ait plan notlari paftalarinin tek bir plan notu seklinde diizenlenmesine iligkin imar plan tadilati
Belediye Meclisinin 11/11/2016 tarih ve 92 sayili karari dogrultusunda hazirlanan, ilgi uygulama imar
plani degisikligi istanbul Blyiiksehir Belediye Meclisinin 11/05/2017 tarih ve 710 sayili karari ile kabul
edilmis ve istanbul Bliyiiksehir Belediye Bagkaninca 10/07/2017 tarihinde onaylanmistir.)
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

18 ada 145 nolu parsel Uzerinde ruhsat ve projesi bulunmayan yaklasik brit 90 m? alanl
gecekondu tarzi yapi bulunmakta olup bu yapi dederleme esnasinda ekonomik degeri olmadigi
dusdndldiginden dikkate alinmamigtir. Diger parsellerin Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. ( 18 ada 149 parsel Gzerinde bulunan 2 adet lojman binasinin degerleme
gindnde yikilmis oldugu gézlemlenmistir. )

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.3 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.4 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

OZzY-2309005 SILIVRI 11
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

is bu rapora konu olan tasinmazlar; istanbul li, Silivri ilcesi, Fevzipasa Mahallesi'nde bulunan
18 ada 145-146-147-148-149 nolu, arsa vasifli parsellerdir. Parseller cokgen seklinde olup, 18
ada 145 parsel egimli bir topografyaya, 18 ada 146-147-148-149 parseller diiz bir topografyaya
sahiptirler. 18 ada 145 nolu parsel Uzerinde ruhsat ve projesi bulunmayan yaklasik brit 90 m?
alanli gecekondu tarzi yapi bulunmakta olup bu yapi degerleme esnasinda ekonomik degeri
olmadigi dusunildigunden dikkate alinmamistir. Diger parsellerin tUzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. ( 18 ada 149 parsel lzerinde bulunan 2 adet lojman binasinin degerleme
glnunde yikilmis oldugu gdzlemlenmistir. )

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Corlu - istanbul Yolu'na yakin konumludur. Konu tasinmazlarin
bulundugu bdlge 2-3 kath deprem 6ncesi, 4-5 kath deprem sonrasi yapim binalarin ve yer yer
bos arsalarin bulundugu bir konumdur. Alt yapi imkanlari tamamlanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlara yakin konumlu, Degirmenkdy Carsi, Degirmenkdy Camii, Degirmenkdy Saglk
Ocagi, Namik Kemal Caddesi yakin konumludur.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

istanbul ili, Silivri ilcesi, Fevzipasa Mahallesi 'nde yer almakta olup tasinmazlara ulasim Kuleli
Sokak Uzerinden ulasim saglanabilmektedir
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

18 Ada 145 Nolu Parsel: Tasinmaz arsa vasifli olup geometrik olarak ¢okgen seklinde olup,
egimli bir topografyada yer almaktadir. Tapu yiz élgimu 938,25 m?dir. Parselin planda bati
cephesinde halihazirda aciimamis olan 6 metre genisligindeki yola yaklagik 44 metre cephesi,
glineyinde bulunan agiimis olan 6 metre genigligindeki yola ( Kuleli Sokak ) yaklasik 62 metre
cephesi bulunmaktadir. Sinirlari yerinde isaretlenmemis durumdadir. Konu taginmazin izerinde
ruhsat ve projesi bulunmayan yaklasik briit 90 m? alanli gecekondu tarzi yapi bulunmakta olup
bu yapr degerleme esnasinda ekonomik degeri olmadidi dusunuldiginden dikkate
alinmamistir.

18 Ada 146 Nolu Parsel: Taginmaz arsa vasifli olup geometrik olarak yamuk seklinde olup, diz
bir topografyada yer almaktadir. Tapu yuz 6lgimi 561,93 m?dir. Planda parselin iginden
halihazirda agilmamig olan 6 metre genisliginde yol gegmektedir. Parselin planda cografi olarak
kuzey cephesinde bulunan agilmis olan 6 metre genigligindeki yola ( Kuleli Sokak ) yaklasik 11
metre cephesi bulunmaktadir. Sinirlari yerinde isaretlenmemis durumdadir. Konu tasinmazin
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Mevcutta iginden planda olmayan yol gegmektedir.
18 Ada 147 Nolu Parsel: Taginmaz arsa vasifli olup geometrik olarak yamuk seklinde olup, diz
bir topografyada yer almaktadir. Tapu yuz 6lgimi 620,23 m?dir. Planda parselin iginden
halihazirda acilmamis olan 6 metre genisliginde yol gegcmektedir. Parselin planda cografi olarak
kuzey cephesinde bulunan agilmis olan 6 metre genisligindeki yola ( Kuleli Sokak ) yaklasik 18
metre cephesi bulunmaktadir. Sinirlari yerinde isaretlenmemis durumdadir. Konu tagsinmazin
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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18 Ada 148 Nolu Parsel: Tasinmaz arsa vasifli olup geometrik olarak dikdértgen seklinde olup,
diz bir topografyada yer almaktadir. Tapu yuz dlgimu 554,38 m?dir. Planda parselin iginden
halihazirda agilmamig olan 6 metre genisliginde yol gegcmektedir. Parselin planda cografi olarak
kuzey cephesinde bulunan agilmis olan 6 metre genigligindeki yola ( Kuleli Sokak ) yaklasik 18
metre cephesi bulunmaktadir. Sinirlari yerinde isaretlenmemis durumdadir. Konu taginmazin
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

18 Ada 149 Nolu Parsel: Tasinmaz arsa vasifli olup geometrik olarak dikdértgen seklinde olup,
diz bir topografyada yer almaktadir. Tapu yiz élgimi 2.287,27 m?dir. Planda parselin iginden
halihazirda agilmamig olan 6 metre genisliginde yol gegcmektedir. Parselin planda cografi olarak
kuzey cephesinde bulunan agilmig olan 6 metre genigligindeki yola ( Kuleli Sokak ) yaklasik 104
metre cephesi, batisinda bulunan Deger Sokaga yaklasik 22 metre cephesi bulunmaktadir.
Sinirlar yerinde isaretlenmemis durumdadir. Konu tasinmazin Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

0zY-2309005 SILIVRI 15



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

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne baglh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma ydninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Blngn

mEI

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.907.951

kisidir. Istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uizere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Silivriilgesi

istanbul Avrupa yakasi'nin bati kisminda, 41 derece, 3 dakika kuzey paraleli ve 28 derece, 20
dakika dodu meridyenlerinin kesistigi noktadadir. Batisinda Tekirdag iline bagh Corlu ve
Marmaraereglisi ilgeleri, dogusunda istanbul iline bagli Biiyiikkgekmece ilgesi, kuzeyinde istanbul
iline bagl Catalca ilgesi, kuzeybatida Tekirdad iline bagh Cerkezkdy ilgesi, glineyinde ise
Marmara Denizi yer alir. Marmara Denizi'ne kiyilarinin uzunlugu yaklasik 45 km. olan ilgenin
yuzolcimi yaklasik 760 km?dir (tarim arazileriyle birlikte 860 km?). 18 mahallesi ve 8 beldesi
bulunan ilgenin merkezi ise 7 mahalleye ayrilmistir. Beldeleri sunlardir: Selimpasa,
Degirmenkody, Gimisyaka, Canta, Celaliye-Kamiloba, Ortakdy, Kavakh ve Blylk Cavuslu.
Koéylerin adlar ise; Akoren, Alipasa (5216 Sayili Buylksehir Belediyesi Yasasi ile Silivri'nin
mahallesi konumuna dusirildi), Bekirli, Beyciler, Cayirdere, Celtik, Danamandira, Fener,
Gazitepe (5216 Sayili Biyuksehir Belediyesi Yasasi ile Silivri'nin mahallesi konumuna
disuralda), Kadikoy, Kicuk Kiligh (5216 Sayili Blylksehir Belediyesi Yasasi ile Silivri'nin
mahallesi konumuna dusurildi), Bayik Kiligh, Kurfalli, Sayalar, Seymen, Kuglik Sinekli, Blytk
Sinekli ve Yolgati'dir. iigce topraklari genelde az egimli alanlardir. Silivri yoresinin iginde
bulundugu bélgedeki topografya, hafif dalgali dizlikler bigiminde, yuUksekligi 60 metreyi
gecmeyen tepeler seklindedir. S6z konusu topografya; glineyde deniz kiyisindan baslamakta ve
kuzeye dogru yavas yavas yukselmektedir. Doguda, Muratgesme bdlgesindeki Keltepe ile
Araptepe, baslica engebeleri olusturmaktadirlar. ilge dahilinde yiikksek daglar bulunmamaktadir.

1970'lere kadar birgok yerde bad olmasina ragmen, glinimuizde Gzim yetistiriciligi neredeyse
hic yapiimamaktadir. Bagcihdin yok olmasinin sebebi, ilgedeki Rumlar'in gdc¢e zorlanmis
olmasidir. Sebze yetistiriciliginin de giinden gline azaldi§i goérilen Silivri'de, karpuz yetistirme
konusunda bir saplanti oldugu gorulmektedir. Cok az miktarda aricilik yapilmakla birlikte,
blyilkbas hayvan yetistiriciligi de glinden gliine azalmaktadir. Genellikle sigir-inek ve koyun
yetistirimekte olup Danamandira Koéyi'nde manda yetistiriciligi az da olsa devam
etmektedir.lhman iklim kusagd: 6zelliklerine sahiptir. Uzun yillar ortalamasina goére Silivri'de
yagislar sonbaharda baslamakta ve 6zellikle kis aylarinda yogunlagsmaktadir. Bolgede, Trakya
ikliminin 6zellikleri gértlmektedir. Kiglar genellikle soduk ve yagish, yazlar ilik ge¢cmektedir.Her
kis olmasa da baz kiglar ilce merkezinde kar yagisi gorulebilmektedir. Yillik ortalama yagis
miktar 600—700 mm'dir. Kuzeye ve batiya gidildik¢e kara ikliminin etkileri artmaktadir. Yillik isi
ortalamasi 13,7 C'dir. En sicak ay (35,4 C) Adustos, en soguk ay ise (ortalama 2,0 C) Subat
ayidir. Yillik rutubet ortalamasi yiizde 77, yagis ortalamasi ise 691,4 mm'dir. Tirkiye Istatistik
Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
Nufus Sayimi Sonuglarina goére Silivri'nin Toplam Nuafusu 217.163 kisidir
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyiime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillan arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
¢abuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik biylime hizlarinda gérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan llke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gdre daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri donddu.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak (izere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yil boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksegi olan %25,2 seviyelerine ylUkselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yil boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dunyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi énlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektériina etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son ¢eyredinde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baslamistir.
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2022 yili dérdincia cgeyregi jeopolitik belirsizliklerin strdiglu ve kiresel buyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Geligmis ekonomi merkez bankalari faiz artirimlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kiresel 6lgekte ylksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin gorilmis oldugu degerlendirilirken, distisiin zaman alabilecedi 6ngorilmastir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganliklar strmistir.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Pandemi déneminden gugli bir sekilde gikan Tlrkiye ekonomisinin blylme hizi, 2022 yil
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine goére 2022
yilinda %5,6 oraninda blyudiu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk geyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biyiidi. (Colliers International, 2023, ikinci Yar
Raporu).

Dinya ekonomisinde 2023 ikinci ¢ceyregi kiresel blyime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir dénem olarak geride kalmistir. Kiresel dlgekte pozitif ayrisan
hizmet sektdéri son dbénemde yavaslamaya baslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gerceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hikimetinin destek paketleri blyime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sire
yuksek seviyelerde tutacagi beklentisi kiresel blyime Uzerinde asagi yonli riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiy bir miktar hafifletse
de siki isgucl piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davraniglarindaki bozulma g¢ekirdek
enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Uzerindeki yukari yonli risklerin sirmesine neden
olmaktadir.

Tarkiye'de 2023 yili ilk ¢geyrek gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla buyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimig
verilere gore GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH biyimesi %4,0
seviyesinde gerceklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurtiginde 2023 ikinci geyrek
éncl verileri ekonomik aktivitedeki direncin strdiguni teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son G¢ ayda 51,5 ile genigleme
bdlgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son ¢ ayda yikselis gorilmektedir. Glven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektoéri kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direngli

kaldigina isaret etmektedir.

ikinci geyrekte dis dengede bozulma strmustir. ihracatta yavaglama gézlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki dusis ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda strdugu
gOrulmuistir. Ticaret Bakanligi dncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni ddnemine
gore %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’Gn ayni déneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.
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Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dusus ikinci ¢eyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2'ye gerilemistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlarn
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %62,5'ten %40,4’e inmistir. Ancak ddviz kurlarindaki
dalgalanma, baz vergi kalemlerindeki vylkselis ve Ucret artislan yukari yonli riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilasma dongusunin basladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gecis sureci dahilinde sadelestirmeye baglamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00'dan %17,50’ye cikarirken, faiz
artinnminin yani sira parasal sikilastirma sturecini destekleyecek segici kredi

ve miktarsal sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurti¢ci Hasila

!'SSYH Kisi Bagi Gelir . GSYH Kisi Bagi Gelir Biiyiime** o rta:lr:l‘ii Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797124 9.792 3,00 472
2019 4.317.787 52.316 760.355 9213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 704
2021 7.248.789 B85.672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023~ 4.631.792 54.313 245.464 2.878 4,00 18,87

GSYH 2023 yili birinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir Gneeki yilin ayni geyredine gére

%40 arttr.

Kaynak- TiiK
*1.Ceyrek verisidir
**Zincilenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*

c1 c2 o c4
100 -
78 62 79.60 80,21 83,45 3,91 84,39
BO . :
64,27
60
40 asgo ™ 50,51 36,08

1497 15,61 16,10 17,14 16,59 17 53 18.95 19,25 19,58 19,89 2131 _~
20 l = I :I.—-—. - L

— - - ._———-_-
0 1215 1237 1186 1094 1139 1262 {176 1177 1175 118e 1403 1460
Ocak Subat Mart MNisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyitil Ekim Kasim Aralik

—a—2020 —a—2021 —W—2022 —=—2023

Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir énceki aya gore %2,29, bir Gneceki yilin Aralik ayina gére

% 12,52, bir 6nceki yihin aynt ayina gore %50,57 ve on iki ayltk ortalamalara gére %70,20 olarak gerceklesgti.

Kaynak: TUiK
*Bir Gnceki yin aynr ayina gire degigim
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Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gbézlenen
ivme kaybi nedeniyle sene basinda blylime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluslar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ulkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iligkin kiresel biyime beklentilerini
yukselttiler. Turkiye ekonomisine iligkin blylme tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yil ilk
ceyregindeki gugclu buyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari i¢in yukari yonli revize
edildi. OECD haziran ayl tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin

pozitif yansimasinin devami olarak Tirkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda
ve takip eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda blyiumesi bekleniyor.

TCMB ybnetiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi ydnetimi kademeli normallesme mesaijlari vererek

haziran ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni yonetiminin
enflasyon goériiniminde belirgin iyilesme sagdlanana kadar parasal sikilagsmaya kademeli olarak
devam etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglarl Gzerinde olumsuz etki yaratacagini distiniyoruz. (Colliers International, 2023, ikinci
Yari Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk geyreginde ABD ve AB kdkenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliyimeden 6nleme

cabalari damga vurmustur. Bankacilik sektoriintin diger birgok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal sadlik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne c¢ikmaktadir. Simdilik sénimlenmis goriinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek icin kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biuylime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Sdrecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel buyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baglamis, 6zellikle
son ¢eyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve ddviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi donemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis gdstermis olup, insaat maliyetlerinin ddviz kuruna oranla daha yiksek
bir artig gosterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorilebilecegdi lizere déviz kurunun 6zellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda ingaat maliyetlerindeki %84 oranindaki

keskin artis, konut fiyatlarindaki yikselisin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun ytikselisini strdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi surdurmustur. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim dlgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
g6stermektedir.
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Ancak, 6zellikle Eylal 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gecmis déneme goére daha duragdan bir seyir izledigi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce ddvize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra ddvize gore daha ylksek bir oranda artmaya

baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalarn faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatirnmcilar igin yeterli kredi temin edilememistir. TUm bunlarin sonucunda erisilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek
oldugu Istanbul ve diger biyiik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktérlerden biri olarak 6n plana gikmistir.

Konut, Insaat Maliyetleri ve Doviz Kuru Endeksleri

=1

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim dlgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gbstermektedir.

Ancak, Ozellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis siirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin ge¢cmis déneme goére daha duragan bir seyir izledigi gérilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce dévize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize goére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar i¢in yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger biiyiik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigsina sebep
olan faktdrlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamli yukari
gitmesinin surdurilebilir bir durum olmadigini goéstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecedi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaglarinin kisa vadede ¢oézimler yaratabilecegi diisinliimektedir.
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Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenar bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g6re daha dusuk nufusa sahip olan surdurilebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlar ortaya gikmaya
baslamistir. Yerli geligtiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak vyeni
gayrimenkul yatinm fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, bdélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda sirdurulebilir olmasina katki saglayacagi distnulmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirmlarin galisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller icin yeni yatirim fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirnmlarin ekonomik surdurilebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundimektedir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatinm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirnmcilarin bu alana yatirnm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yénde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirimin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegtigimiz birkag yil icerisinde halka arzi yapilan ve éniimiizdeki
surecgte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirirm ortakliklarinin da séz konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya cikacak kazanglarinin
yatirnmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatinm fonlari ve gayrimenkul yatirim ortakliklarina olan talebi ve guvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surduirulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirnm portfoylerinin
cesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve cekirdek yatirirmcilara ulasiimasi tim bu surecgte dncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danismanlik
hizmeti alinarak yuratilmesinin ortaya yeni ve surdurdlebilir yatirim firsatlarini ¢ikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabilecegi dusinulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri gekilme yasanmistir. Haziran ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artigi ise yizde 40,42 diizeyinde artig
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislari
fiyatlar genel dizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptidi enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlzeyine yikseltilmistir.

Enflasyonun ylksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglari izerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektdrlerde

6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin surdurulebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukari c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaglamayi
getirebilecektir. Turkiye'de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni doneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gerceklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gbére satislarda yluzde 22,1’lik bir distsu isaret
etmektedir. Satis tlrlerine gore ise farklilik ipotekli satiglarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylzde
28,6’lik bir disls ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran doneminde bir énceki yilin ayni dénemine
gore yuzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glcli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis gabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yuzde 103,6, reel olarak ise ylizde 45 oraninda artis

gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 47,95 artmigtir.
Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de yizde 104,83 olarak ylkselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektdriindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir etmen olarak
karsimiza ¢gikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorl ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuizdeki 3-4 yillik slregte bu bolgelerin yeniden imari sektor iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayigi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaglama gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpilemektedir. Tasarruf amagcl konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azalg
oldugu soylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandashk ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in stirmesi goéreceli olarak
canhhgr artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sure alabilecegdi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurilebilir bir durum degildir.

+ Iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii igin de énem tasimaya
baslayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gore hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdurilebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata geciriimesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayal Grlinlerin gesitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektéri paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavugmalari da 6nem tagimaktadir.

ingaat ve gayrimenkul sektdrli gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yagsanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale dénustirebilmek icin hukuki diizenlemelerden finansal arag¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup slrecin daha
surddrilebilir olmasi igin elinden gelen cabayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galigmasinda kullanilan bilgiler; Silivri Belediyesi imar Midiirligi ile yerinde yapllan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur. e
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4.41 - Olumlu Faktorler

*  Konut bélgesinde yer almalari.

* Cevre yollarina yakin olmalari.

*  1/1000 Olcekli plan kapsaminda olmalari
*

Planda yol cepheli olmalari.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Yakin gevresinde bos ve satilik parsellerin fazla olmasi.

Planda parsellerin terklerinin bulunuyor olmasi.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklasimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin deg@erinin belilenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6&zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gdre saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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Degerleme konusu parsellerin degerlemesinde Pazar Yaklagimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
EMSAL HARITASI

1 Beyan Eden Kisi, Kurum DUMAN EMLAK
TEL1; 0 532 1728274
ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan ayrik nizam, TAKS=0.25, E=1.00, H=4 kat olmak Uzere konut imarl oldugu
belirtilen net 474 m? alanli olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 474 -M? 3.500.000 .-TL 7.384 -TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum DUNYA EMLAK
TEL1; O 532 7991824
ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan ayrik nizam, TAKS=0.25, E=1.00, H=4 kat olmak Gzere konut imarl oldugu
belirtilen net 500 m? alanh olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 500 .-M? 3.550.000 .-TL 7.100 .-TL/M?
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3 Beyan Eden Kisi, Kurum EMPIRE TURK EMLAK
TEL1; 0 536 7098340

ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan ayrik nizam, TAKS=0.25, E=1.00, H=4 kat olmak Uzere konut imarl oldugu
belirtilen net 520 m? alanh olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 520 .-Mm? 3.499.000 .-TL 6.729 .-TL/M?

4 Beyan Eden Kisi, Kurum AKGUN GAYRIMENKUL
TEL1; 0 532 5725384

ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan ayrik nizam, TAKS=0.35, E=1.00, H=3 kat olmak Uzere konut imarl oldugu
belirtilen net 500 m? alanli olarak pazarlanan arsadir.
2.950.000 .-TL 5.900 .-TL/M?

SATILIK 500 .-m?

5 Beyan Eden Kisi, Kurum DUNYA EMLAK
TEL1; 0 532 7991824

ALINAN BILGI

Yakin konumda bulunan ayrik nizam, TAKS=0.25, E=1.00, H=4 kat olmak Uzere konut imarl oldugu
belirtilen net 525 m? alanli olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 525 -M? 4.050.000 .-TL 7.714 -TL/M?

ARSA iCIN EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kicuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "k6tU/buyuk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)

COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 18 ADA 149 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.500.000 3.550.000 3.499.000 2.950.000 4.050.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1600 474 500 520 500 525
BiRIM M2 DEGERI (net) 7.384 7.100 6.729 5.900 7.714
ALANA iLISKIN ORTA KUCUK | ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTA KUGUK
DUZELTME 8% -8% 8% -8% 8%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NI;L?;:(L?II\INE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
Di17El TME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
IMAR DURUMU
H=4 KAT H=4 KAT H=4 KAT H=4 KAT H=3 KAT H=4 KAT
”V'AKi'I:’i‘gli‘iJN""UNA BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER
D17l TME 0% 0% 0% 10% 0%
KONUM ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER “TEK TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET
“'Uti%;‘i?\:'-t“': MULKIYET BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
D17l TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM . . . . .
DUZELTME 18% 18% 18% 8% 18%

DUZELTILMIS
DEGER
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

ARSA EMSAL ANALiZi:

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bélge gelismekte oldugu igin bos arsa arzi yluksektir.
Yapilan incelemeler ve gériismeler sonucu arsalarin m? birim degeri igin istenen fiyatlarin imar
sartlari, konumu, topografik 6zellikleri, altyapisina gore belirlenmekte olup 6.000.-TL/m? ila
7.500.-TL/m? arasinda degismektedir. Emsal taginmazlar i¢in istenilen rakamlarda pazarlik payi
mevcuttur. 18 ada 149 parselin tapu yizolcimi 2.287,27 m? olup ilgili belediyeden alinan sifahi
bilgiye gére konut alaninda kalan kismi yaklagik 1.600 m? dir. Emsallerin timdnun net arsa
vasifli olmasi nedeni ile 18 ada 149 parsel igin karsilastirma tablosu bu veriler dikkate alinarak
yapiimistir. Parselin net alani Gzerinden ortalama satig birim m? degeri emsal karsilastirma
tablosunda 5.830.-TL/m2 olarak 6ngorilmistir. Diger parsellerin birim m? degerleri 18 ada 149
parsel nirengi alinarak takdir edilmistir. 18 ada 145 parselin tapu yizdlgimi 938,25 m? olup ilgili
belediyeden alinan sifahi bilgiye goére konut alaninda kalan kismi yaklagik 900 m? dir. 18 ada
146 parselin tapu yuzélcimi 561,93 m? olup ilgili belediyeden alinan sifahi bilgiye gére konut
alaninda kalan kismi yaklasik 180 m? dir. 18 ada 147 parselin tapu yizdlgima 620,23 m? olup
ilgili belediyeden alinan sifahi bilgiye gére konut alaninda kalan kismi yaklagik 250 m? dir. 18
ada 148 parselin tapu yizolcimi 554,38 m? olup ilgili belediyeden alinan sifahi bilgiye gore
konut alaninda kalan kismi yaklasik 260 m? dir. Gérevli memurdan alinan bilgiye gére parsel
alaninda imar kanunun 18.maddesinde tanimlanan maksimum dizenleme ortakhk degeri olan
%45 in Uzerindeki bir oranda kamu alanina bedelsiz terkin ¢ikmasi durumunda, uygulama
parsel yizolgiminden %45 lik kisim disdldikten sonra kalan alani zerinden yapilacaktir.
Buna istinaden goérevli memur tarafimiza 18 ada 146 parsel igin ruhsatlandirmanin 309 m?
yuzélgim Uzerinden, 18 ada 147 parsel igin ruhsatlandirmanin 341 m? ylzoélgiim Uzerinden, 18
ada 148 parsel icin ruhsatlandirmanin 305 m? yizoélgim Uzerinden yapilacag bilgisini vermistir.

NET PARSEL ALANI UZERINDEN TASINMAZLARIN DEGER
TABLOSU
i Parselin
- A .
Ada/Parsel No Allamn?z:'ﬁ) Bll;lr:ner:i\ Del:iaer:i'(:li'rl"L) Yuvarlatiimig
9 gert (- Degeri (-TL)
18/145 900,00 5.830 5.247.000,00 | 5.250.000,00
18/146 309,00 6.200 1.915.800,00 | 1.920.000,00
18/147 341,00 6.200 2.114.200,00 | 2.110.000,00
18/148 305,00 6.200 1.891.000,00 | 1.890.000,00
18/149 1.600,00 5.830 9.328.000,00 | 9.330.000,00
TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS

DEGERI (-TL) 20.500.000 TL
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TAPU ALANI UZERINDEN TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

AdalParsel No AI::lp(l:nz) Bli)':g‘e’;‘z Parselin Degeri (.-TL)
18/145 938,25 5.596 5.250.000,00
18/146 561,93 3.417 1.920.000,00
18/147 620,23 3.402 2.110.000,00
18/148 554,38 3.409 1.890.000,00
18/149 228727 | 4.079 9.330.000,00

TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS
DEGERI (.-TL)

20.500.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( lkame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlar lzerinde yapi bulunmamasi, gegerli ruhsat ve projenin de
olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamistir. 18 ada 145 parsel uzerindeki yapinin ekonomik degerinin olmadigi

disunuldiginden goéz ardi edilmigtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

Tasinmazlarin yola ve park alanina terklerinin olmasi, planda iglerinden yol geciyor olmasi,
Uzerinde proje gelistirebilecek yiz élgime ve bitunlige sahip olmamalari nedeni ile bu yontem

kullaniimamstir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin plan fonksiyonlarina uygun olarak

proje gelistiriimesi olacag! distnlUimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

5 ADET PARSELIN TOPLAM YUVARLATILMIS
DEGERI (.-TL)

20.500.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.51 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagsimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir

varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Pazar yaklasimi yénteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar verilmesi
icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger takdirinde
"Pazar Yaklasimi Yéntemi" kullaniimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa nitelikli olup, bos durumdadirlar.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.5.2 - Oranlar

S0z konusu arsa igin herhangi bir kat karsilidi/hasilat sézlesmesi bulunmamaktadir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Degerleme konusu tasinmazlar bos durumda olup, uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. 18 ada 145 parsel Uzerinde ruhsatsiz yapilmis olan gecekondu tipi yapi
bulunmaktadir. Ekonomik degeri olmayan bu yapi dederlemede dikkate alinmamistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorlis

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Tasinmazlarin takyidat kayitlar incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Uzerinde
tasinmazlarin devrine veya degerine olumsuz etki edecek bir takyidat bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar bos durumda olup, uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. 18 ada 145 parsel Uzerinde ruhsatsiz yapilmis olan gecekondu tipi yapi
bulunmaktadir. Ekonomik degeri olmayan bu yapi degerlemede dikkate alinmamistir.

imar planina gére terklerinin bulunmasi, nitelikleri ve alanlari g6z éniinde bulunduruldugunda
tasinmazlarin kisith alici kitlesine hitap ettigi distiniimektedir.

Parsellerin terk miktarlari goérevli memurdan sifahi olarak égrenilmis olup, ruhsat agsamasinda
degisiklik gosterebilecegi dusunulmektedir. Ruhsat asamasinda degerlerin revize edilmesi
onerilmektedir.
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7 - SONUG

71 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 5 adet arsanin;

11.10.2023 tarihli toplam degeri igin;
20.500.000 TL .-TL
(Yirmi Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

22.550.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
\

x )
) of ‘REEL”
CF ) (L @' EEN
LSRN :

Onur 6ZGUR S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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: WEb DL,

fapunun disoyole

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

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 5-9-2023-09:14

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688023 2023008204070386 68802
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 18/149
Tasinmaz Kimlik No: 23886015 AT Yiiz6lglim(m?2): 2287.27
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevekii: KINIKLI YOLU Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 96/9358 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Silivri - 02-07-2020
Geregince Riskli Yapi Beyani) 16:51 - 15268
Beyan 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: Silivri - 29-06-2020
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) 11:24 - 14505
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MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

54497246

(SN:6288068) OZYASAR TELVE
GALVANIZLEMESANAYI ANONIM
SIRKETIV

1/1

2287.27

2287.27

Kisi Kimlik
Bilgilerinin
Duzeltilmesi
(Tdrkiye
Bazinda)
27-05-1998
2189

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 09snw2H249 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

: WEb DL,

fapunun disoyole

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

Tarih: 5-9-2023-09:14

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688023 2023008204070386 68802
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 18/145
Tasinmaz Kimlik No: 23828470 AT Yiiz6lglim(m?2): 938.25
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevekii: KINIKLI YOLU Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 96/9354 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: Silivri - 29-06-2020
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) 11:24 - 14505

MULKIYET BILGILERI
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(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

54415166

(SN:6288068) OZYASA_R TELVE
GALVANIZLEMESANAYI ANONIM
SIRKETIV

1/1

938.25

938.25

Kisi Kimlik
Bilgilerinin
Duzeltilmesi
(Tirkiye
Bazinda)
27-05-1998
2189

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 6otvP5Tz40 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

: WEb DL,

fapunun disoyole

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

Tarih: 5-9-2023-09:14

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688023 2023008204070386 68802
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 18/146
Tasinmaz Kimlik No: 23828471 AT Yiiz6lglim(m?2): 561.93
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevekii: KINIKLI YOLU Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 96/9355 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: Silivri - 29-06-2020
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) 11:24 - 14505

MULKIYET BILGILERI

1/2



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

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

54415167

(SN:6288068) OZYASA_R TELVE
GALVANIZLEMESANAYI ANONIM
SIRKETIV

1/1

561.93

561.93

Kisi Kimlik
Bilgilerinin
Duzeltilmesi
(Tirkiye
Bazinda)
27-05-1998
2189

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) EhRN5szRHH kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2




BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

: WEb DL,

fapunun disoyole

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

Tarih: 5-9-2023-09:14

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688023 2023008204070386 68802
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 18/147
Tasinmaz Kimlik No: 23884926 AT Yiiz6lglim(m?2): 620.23
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevekii: KINIKLI YOLU Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 96/9356 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: Silivri - 29-06-2020
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) 11:24 - 14505

MULKIYET BILGILERI

1/2



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

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

54495645

(SN:6288068) OZYASA_R TELVE
GALVANIZLEMESANAYI ANONIM
SIRKETIV

1/1

620.23

620.23

Kisi Kimlik
Bilgilerinin
Duzeltilmesi
(Tirkiye
Bazinda)
27-05-1998
2189

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) MZUULmM6QeN kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2




BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

: WEb DL,

fapunun disoyole

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

Tarih: 5-9-2023-09:14

Kaydi Olusturan: EREN KURT ( Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
182223688023 2023008204070386 68802
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 18/148
Tasinmaz Kimlik No: 23828472 AT Yiiz6lglim(m?2): 554.38
il/ilge: ISTANBUL/SILIVRI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Silivri Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: DEGIRMENKOY Mah. YizOleumd:
Mevekii: KINIKLI YOLU Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlguimd:
Cilt/Sayfa No: 96/9357 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: Silivri - 29-06-2020
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) 11:24 - 14505

MULKIYET BILGILERI

1/2



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

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

54415168

(SN:6288068) OZYASA_R TELVE
GALVANIZLEMESANAYI ANONIM
SIRKETIV

1/1

554.38

554.38

Kisi Kimlik
Bilgilerinin
Duzeltilmesi
(Tirkiye
Bazinda)
27-05-1998
2189

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 4Vke-s7j5p kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2




0 sayili Elektronik imza Kanunu ¢

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

Sll-.r'lc?ﬂi SILWFIHELEDWE BASKANLIG
PR Plan ve Proje Miidirligii
Sayi :E-18360723-310.05-1438783 10.08.2022 A

Konu : fmar Elurumu Verilmesi

OZYASAR TEL VE GALVANIZLEME SANAYT ANONIM SIRKETINE

Seyitnizam Mah, Demirciler Sifesi 10. Cad. No ; 7/5, Zeytinburnu-ISTANBUL
flgi  29.07.2022 tarihli ve 1430531 sayih basgvarunuz.

g1 bagvurunuz ile Istanbul ili, Silivri ligesi, Defirmenky Fevzipasa Mahallesi, 18 ada 145, 146, 147, 148
ve 149 parsel sayih mwmnzianﬂ mmar durumu hakkinda bilgi mlq:n edilmektedir.

21.10.1992 onayli 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani icerisinde; soz konusu 18 ada 145 parsel, kismen
"Aynik veya Tkiz Yap Nizanunds, 4 Kat” yapilasma kosullarinda "Konut Alani” ve kismen "Yol Alani" olarak, 18
ada 146, 147 ve 148 parsel, kismen "Avnk veva Ikiz Yapi' Nizaminda, 4. Kat" yapilasma kosullarmda * 1 3
Alam", hsmen "Park Alam", kusmen "Dere Alam" ve kismen "Yol Alamt" olarak ve 18 ada 149 parsel ise; ksn ;

"Ayrik veya Tkiz Yapt Nizammnda, 4 Kat” yapilagma kosullarmda "Konut Alam”, kismen "Park Alam" ve ks men.

"Yol Alani" olarak plantandigr hususunda, geregini bilgilerinize rica ederim,

Harun AKKAN
Bagkan Yardimeis:

Eki:
1- 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Ormiegi




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

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1865

Sayin Serife Seda YUCEL
(T.C. Kimlik No: 41494155722 - Lisans No: 405453 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




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

A\
A\

-

DU

DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGI

w

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




ANANIN TANED ISIDINITIVA YOAQN TANAD
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.. Lot falate Xa) [P ol P Y T

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2113

Sayin Onur OZGUR
(T.C. Kimlik No: 39112599942 - Lisans No: 402402 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollune iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (u¢) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

F ol ypalihos

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan




@ SPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 04.03.2016 I No : 405453

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Serife Seda YUCEL

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

Levent HANLIOGLU . Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR




