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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISA

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi :
Degerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi :
Miisteri / Rapor No

Degerieme Konusu :
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
imar Durumu

Parsel yiizdlgiimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

21 Mart 2013
Tam miilkiyet

27 Mart 2013

02 Nisan 2013
031 - 2013/1516

Eski T.C.D.D. Vagon Bakim Onanm Mddirligii,
Yedikule Mahallesi, Kennedy Caddesi,

328 pafta, 2384 ada, 4 no'lu parsel

Fatih / ISTANBUL

Istanbul ili, Fatih flgesi, imrahor ilyas Bey Mahallesi,
328 pafta, 2384 ada, 41.161,52 m2 yiizélcimlid
4 no'lu parselde kayith Yedikule istasyon ve
miistemilat

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlidi

Turizm + Kiltdr Alani, TCDD akslart ve alanlan,
kismen dini tesisler alani, kismen park alam ve
Yenileme Alani

TAKS: 0,25 ve KAKS: 0,75

41.161,52 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazin pazar
degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir,

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmazin Pazar Dederi

67.215.000,-TL 37.506.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumiu Degerieme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikdmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda
yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmstir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

L ) Eski T.C.D.D. Vagon Bakim Onarnm

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi : | MidrlGgl Tesisi Arsasinin pazar degeri
tespiti (2384 ada, 4 no'lu parsel)

* A Fa

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

Nova Taginmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismaniik A.S.

RAPOR TARIHI

02 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul ili, Fatih ilcesi, imrahor flyas
Bey Mahallesi, 328 pafta, 2384 ada,
41.161,52 m2 vyizélgimii 4 no'lu
parselde kayith Yedikule istasyon ve

TAPU BILGILERI

mistemilati

Tesis atil durumda olup (zerinde
MEVCUT KULLANIM : | bulunan yapilar kullanilamaz

durumdadir.

Turizm + Kdltlr Alari, TCDD akslan ve
alanlan, kismen dini tesisler alam,
kismen park alani ve yenileme alani

TAKS: 0,25 ve KAKS: 0,75

IMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGER (KDV Haric)

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

67.915.000,-TL

NOVA TD OR NO: 2013/1516 /
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatlrk Mahallesi, Vedat Gunyol Caddesi, Ztmriit

Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU

Yirdrliikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi
ve oOzel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim
raporlani  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanimi sunmak ve problemli durumlarda
gorlis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO : 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET sicilL GAZETESI’'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasast Kurulu'nun
(SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYEST : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim

ortakliklanina iligkin dizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas  olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tdrkiye'nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alic ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangl bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gercgeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ligili olarak mevcut bir pazann varhdi

pesinen kabul edilmigtir.

- Alicr ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuldn satisi igin makul bir stire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir,

- Gayrimenkuldn alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gerceklestirilmektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden,
girket portfdylinde bulunan gayrimenkulin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Gercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza
muigteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

Taginmaz T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanhidi miilkiyetinde bulunmakta oiub
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. ve T.C. Toplu Konut idaresi Baskanlgr
arasinda yapilan 30.07.2012 tarihli protokole istinaden tasinmazlar Emlak Konut
Gayrimenkul fYatinm Ortaklidi A.S. portféyiinde yer almaktadir,

5
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur,

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir. l

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glncel veya gelecede doniik

higbir ilgimiz yoktur. Bu isin Igindeki taraflara karst herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.
Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, miisterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedgildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gdrev alanlann degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha
Gnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun haziflanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir,

NOVA TD OR NO: 2013/1516 /
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhg (TOKI)
iLk : Istanbul

iLcesi : Fatih

MAHALLESI : Imrahor ilyas Bey

SOKAGI P -

PAFTA NO : 328

ADA NO : 2384

PARSEL NO HI

NiTELIGI : Yedikule istasyon ve miistemilati
yizéLcUmMU : 41.161,52 m?

ARSA PAYI : Tamami

YEVMIYE NO 1 23752

CiLT NO : 9

SAYFA NO : 1013

TAPU TARIHI : 14,12,2011

4.2 iLGiLI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul ili, Fatih ilgesi Tapu Sicil MidirGgi niin 29.03.2013 tarihli takyidatl tapu
kayit belgesine gore degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan (zerinde asadida
belirtilen notlar bulunmaktadir. Takyidath tapu kayit belgesi rapor ekinde sunulmustur.

o Planda gosterilen 36,01 m¥lik kisim 2. grup korunmasi gerekli kiltir varligidir.
(01.03.2005 tarih ve 1586 yevmiye no ile)

o Planda gésterilen 36,01 m*lik kissm 2. grup korunmasi gerekli kiitir varhigidir.
(22.06.2005 tarih ve 5976 yevmiye no ile)

o Lojman ve atélye blrolart 2. grup korunmasi gerekli kaltlr varhgidir.
(19.09.2005 tarih ve 8873 yevmiye no ile)

o 2942 saylh Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine gére belirtme, (06.02,2013
tarih ve 2454 yevmiye no ile)

NOVA TD RARPR NO: 2013/1516 //
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NOT: KAMULASTIRMADA ONCE YAPILACAK ISLEMLER VE IDARI SERH

Madde 7 - Kamulastirmay yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile Gizerinde
irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yiizélcimiini ve cinsini
gosterir olgekli plamimi yapar veya yaptinr; kamulastinlan taginmaz malin sahiplerini, tapu
kayd yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlar iizerinden veya
ayrica haricen yaptiracad aragtirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.

ligili vergi dairesi idarenin iste§i izerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergli beyan ve
dederlerini, vergl beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek deferi en
geg bir ay icerisinde verir,

Idare kamulastirma karan verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini
kamulastirmaya konu taginmaz malin kayith bulundudu tapu idaresine bildirir. Bildirim
tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda
meydana gelecek dedisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye bildirmek
zorundadir, (Dedisik cimle: 24/04/2001 - 4650/2. md.) idare tarafindan, serh tarihinden
itibaren alti ay icinde 10 uncu maddeye gére kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina
tescili istefinde bulunulduuna dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine Ibraz
edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

Taginmaz T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanhg miilkiyetinde bulunmakta
olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhé: A.S. ve T.C. Toplu Konut idaresi
Baskanhg arasinda yapilan 30.07.2012 tarihli protokole istinaden tasinmazlar
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. portféyiinde yer almaktadir.,

Rapor konusu tasinmazin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kanunu
kapsaminda Kiiltiir ve Turizm Bakanhdi'min izni alinmak suretiyle sermaye
mevzuati hilkiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakh@ portféyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gbrils ve kanaatindeyiz.

4.3 1ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Fatih Belediyesi Imar MudirlGga ile Etit Proje Midirliigi'nde, istanbul Blyiksehir
Belediyesi'nde ve Kiiltir Varliklanmn Koruma Bélge Kurulu'nda yapilan arastirmalarda
asadidaki tespitlerde bulunulmustur,

Fatih Belediyesi Imar ve Sehircilik MidarOga'niin 04 Ocak 2013 tarih ve
M.34.06.FAT.0.21-REF.578440-22663-GD.208 sayili yazisina gore;

o 2384 ada 4 parsel sayih yer Istanbul IV Numarali, istanbul I Numaral Yenileme
Alanlari, Istanbul II Numarall Yenileme Alanlan Kdiitiir Varliklarini Koruma Bdlge
Kurullarinca uygun bulunarak Blyliksehir Belediye Baskanligi'nca 04.10.2012
tarihinde onaylanan, Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel Tarihi, Kentsel
Arkeolojik, I. Derece Arkeolojik Sit Alam 1/1000 dlgekli Koruma Amagh Uygulama
imar Plani'nda 2. derece koruma bélgesinde kismen “Turizm Kiltir Alani” ve
"“TCDD Akslari ve Alanlan”, kismen park, kismen cami alaninda kalmaktadir,
Turizm Kdltdr alaninda kalan yer icin “TAKS: 0,25 ve KAKS: 0,75" olup, planda
“Tarihi Yanimada Korunmasi Gerekli Kiiltir Varliklari Envanterinde yer alan yapilar
korunmak ve restore edilmek sartiyla bu alanlarin sinilan ve yapilasma sartlan
bélge dokusu ve Tarihi Yanmada silUetine aykin olmama kosulu ile plan ve plan
notlaripa aykin olmamak sartiyla kentsel tasarim projeleri ile dizenlenecektir.”

denil edir,
8
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* Plan notlarinin IV-C-4 maddesi ve IV-F-8 maddesine gére uygulama yapilacaktir.

e Parselde tescilli anit eser kaydi bulunmakta olup, Koruma Kurulundan karar
alinmadan uygulama yapillamaz.

s Sb6z konusu parsel 5366 sayill yasaya gbre Kentsel Yenileme Alaninda
kalmaktadir,

o Fatih Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirigii'nden alinan bilgiye gére cami alam
~ 810 m2, park alam ~ 2.100 m2‘dir.

yaniar korlinmak -
dokusu ve| Tanki ™| | =
1-oimamak gatiyla -

' S|
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o Fatih Belediyesi Etld Proje Midirligi‘'nin  28.08.2012 tarih  ve
M.34.06.FAT.0.1010-2909 sayii yazisina gbre tasinmazin ifrazindan olustugu
2384 ada 1 no'lu parsel; 5366 sayili yasaya istinaden 13.09.2006 tarih ve
2006/10961 sayih Bakanlar Kurulu Karanyla ilan edilmis ve 13.10.2006 tarih ve
26318 sayill Resmi Gazetede yayinlanarak yurtriige girmis II. Grup yenileme
alant igerisinde yer almaktadir. II. Grup yenileme alani icerisinde, 10, etabin 1.
asamasi kapsaminda yer alan 2384 ada 1 no'lu parselde Istanbul Biyiiksehir
Belediye Baskanligi tarafindan proje ve uygulama yapilmasi konusunda Fatih
Belediyesi Meclisi’nin 07.09.2007 tarih ve 2007/132 sayili karari bulunmaktadir.

o Istanbul T Numaral Kdltir ve Tabiat Varliklarnini Koruma Kurulumun 16.12.1992
glin ve 4273 sayili karari, Istanbul I Numarah Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu'nun 08.10.2003 gln ve 15422 sayili karari, istanbul I Numarah Kiiltir ve
Tabiat Varliklarint Koruma Kurulu'nun 22.12.2004 giin ve 353 sayili karari,
Istanbul IV Numaral Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun 26.01,2005
glin ve 404 sayili karari, istanbul IV Numarall Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu’nun 30.04.2008 giin ve 2101 sayili karari, istanbul 1V Numarall Kiltir ve
Tabiat Varliklanni Koruma Kurulu’nun 30.04.2008 giin ve 2101 sayili kararlar ile
Uzerindeki yapilann bazilan tescil edilmistir. Bu kararlar eski 2384 ada, 1 parsel
(mevcut parselin ifraz 6ncesi) ile de ilgili olup yapilarin bazilar suan ifraz sonrasi
olusan 2384 ada, 2 parsel {izerinde de konumludur.

e Degerleme tarihi itibariyle tasinmazin yenileme alaninda kalmasi nedeniyle avan
projeye gére uygulamalar yapilabilmektedir.

Plan notlarina gore Turizm Kiiltiir Alanm (TK):

Planda gdsterilen Turizm+Kultir Alanlar; Tarihi Yanmada’min tarihi-kiltirel
degerlerine hizmet vermek amaci ile projelendirilerek gelistirilecek alanlardir. Bu
alanlarda nitelikli turizm-konaklama islevieri, turizme hizmet verecek ticaret ve
sosyal-kiltirel islevier birlikte yer alabilir.

Planda Turizm + Kditlr Alanlan olarak gésterilen Sirkeci istasyon Alani ve Yedikule
Cer Atélyeleri Alani igerisinde yer alan TCDD Kullanimlarinin sur disina desantralize
edilmesi sonrasinda, bu alanlar ile giizergah boyunca ihtiyac disi alanlarin plan
notlarinin ilgili maddeleri cergevesinde, kamuya acik yesil alanlar-meydan-yaya
yollan ve otopark cepleri olarak kullammi igin belediyesi ile yapilacak bir protokol ve
program gercevesinde uygulama yapilacaktir,

Sirkeci Istasyon Alani ve Yedikule Cer Atélyeleri-IETT Yedikule Gazhaneleri Alani
icerisinde ongérilen Turizm+Kdltlr islevieri yer alan alanlarda o6ncelikle Tarihi

10
NOVA TD RAPDR NO: 2013/1516 /

wyww.novatd.com



INOV A

Yarimada Korunmasi Gerekli Klelr Varliklan Envanterinde yer alan yapilar korunmak
ve restore edilmek sartiyla bu alanlarin sinirlan ve yapilasma sartiyla bélge dokusu
ve “Fatih Ilgesi Tarihi Yarimada (1. Derece Arkeolojik, Kentsel Arkeaolojik, Kentsel,
Tarihi Sit Alanlari) SilGetine” aykiri olmama, plan notlarinin genel hiikiimlerinin ilgili
maddeleri gercevesinde TAKS: 0,25, KAKS:0,75 asilmamak kosulu ile bu plan ve plan
hikimlerine aykin olmamak sartiyla kentsel tasarim projeleri ile diizenlenecektir. Bu
alanlarda yer alabilecek sosyal - kiltirel iglevler yapinin zemin katinda vyer
alabilecedl gibi birden fazla blok dilzenlemesi halinde tek blok biitiiniinde de yer
alabilir.

Plan notlarina gire Yenileme Alaniar

24.05.2006 tarihli 2006/10501 sayili Bakanlar Kurul karari ile belirlenen Silleymaniye
Kentsel Yenileme Alani, 03.07.2007 tarihli 2007/12375 sayili Bakanlar Kurul Karan
ile belirlenen Nisanca ve Sultanahmet bélgeleri kentsel yenileme alani, 26.11.2007
tarinli 2007/12893 sayill Bakanlar Kurul karan ile belirlenen Kapalicarsi ve cevresi
(Beyazit — Molla Fenari — Taya Hatun Mahallesi) kentsel yenileme alani, 03.04.2006
tarinli 2006/10299 sayih Bakanlar Kurul karar ile belirlenen 1. bélge kentsel
yenileme alani, 13.09.2006 tarihli 2006/10961 sayii Bakanlar Kurul kararn lle
belirlenen 2. bélge kentsel yenileme alami 19.10.2006 tarihli 2006/11296 sayili
Bakanlar Kurulu karan ile belirflenen Hatice Sultan, Neslisah, Tahta Minare, Balat,
Karabag, Atik Mustafa Pasa Mahallelerinin acele kamulastirimasi ve 06.07.2007
tarihi 2007/12429 sayih Bakanlar Kurulu karari ile belirlenen 2006/10961 sayili
kararnamenin eki listede dedisiklik yapiimasina dair kararin yiriirlige konmast ile
belirlenen alanlar igerisinde; 5366 sayih kanun cercevesinde Istanbul Yenileme
Alanlan Koruma Bdlge Kurulunca onaylanacak avan projelere gére uygulama
yapilacaktir,

Yenileme alanlarinda ilgili istanbul Yenileme Alanlan Koruma Bélge Kurulunca anayil
avan projelerdeki fonksiyon, yapilasma kosullan ve irtifa sartlan gecerlidir.

Plan notlarina gire Dini Tesisler Alanlan

Dini tesisler alanlar; cami, mescit, kilise, sinagog olarak belirlenmistir. Mevcut dini
tesis alanlarinda, tarihi yannmada korunmasi gerekli kiltiir varliklan envanterinde yer
alan kiitdr varligi anit eser, sivil mimarhk érnekleri disinda, geleneksel kimlidi bozan
ve geleneksel mimari Gslupla uyumiu olmayan her tirli niteliksiz eklentiler
kaldirilacaktir. Bu alanlarda bulunan ve plan notlarinin IV-D-7. maddesinde
tanimlanan mezarlik ve hazire alanlan disindaki mezarlik — hazire - tiirbe - mezar
yerlerl hakkinda ilgili plan notlar aynen gecerlidir.
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Kalliye nitelikli dini tesis alanlan acildiklan meydan - sokak ve yapinin
komsulugundaki ve kiltlr varligi esere cephe olusturan adalan da kapsayacak
sekilde cevresindeki kamuya acik yesil alanlar ile bitinlestirilerek kentsel tasarim
projeleri ile diizenlenecektir.

Kayip taginmaz kiltGr varh@i envanterinde yer alan, bilgi ve belgeleri bulunmayan ve
kitap ihyasi yapilamayan parsellerde ilgili koruma kurulu karar ile yapilasma
kosullart plan notlarinin genel hiikiimlerinin ilgili maddeleri cercevesinde belirlenme
sartiyla planda 6ngérilen islev yapilabilir. Dini tesis alanlarnn avan projesine gbre
dizenlenecek olup Tarihi Yanimada Korunmasi Gerekli Kiltir Varliklan Envanteri
Kaydi bulunmayan dini tesis alanlarinda asgari ihtiyaclar cercevesinde diizenleme
yapilacaktir, /

Plan notlarina gére TCDD Akslar ve Alanian

Planda gosterilen TCDD demiryollari ve istasyon yerleri - istasyon alanlari icindeki
kullanimlar kentsel tasanim projeleri élgedinde kesinlestirilecek olup, yatay diizlemde
yaya sirkllasyonunun devamhlidini sadlayici her tiir 8nlem alinacaktir. Bu alanlar ile
planda gosterilen yaya ve ara¢ ulasimi kesisimi alanlarinda alt-iist gecis ile
hemzemin gegislere olanak sadlayacak sekilde devamlihdi kentsel tasanm projesi
dlgedinde kesinlestirilecektir. Bu alanlarda demiryolu giizergaht asgari ray glvenlik
mesafesi diginda kalan alanlarda ilgili kurum muvafakati ile bélge halki ihtiyac
kamuya acgik yesil alanlar - meydan - yaya yollan ile otopark cepleri olarak
kullamimlar diizenlenecektir.

Planda Sirkeci istasyon alani ve Yedikule Cer Atdlyeleri alani icerisinde plan notlarinin
II1-C-4. Maddesinde &ngériilen Turizm + Kdalttir alanlarinda; bu alanlarda yer alan
TCDD kullamimlarninin sur disina desantralize edilmesi sonrasinda, bu alanlar ile
glzergah boyunca ihtiyag disi alanlann kamuya acgik yesil alanlar — meydan - yaya
yollari ve otopark cepheli olarak kullanimi icin ilgili belediyesi ile yapilacak bir
protokol ve program cergevesinde uygulama yapilacaktir,

Istanbul Bodazigi Marmaray Tip Rayl Gegis Hattinin kullanima gecmesi sonrasinda;
planda gosterilen TCDD demiryollari akslar ve istasyon yerleri — istasyon alanlan
icindeki kullanimlar yukaridaki cercevede mevcut Yedikule - Sirkeci DDY banliyd
guzergahi yaya akslart ile desteklenmek sarti ile DDY aksi ile yiizeysel toplu tasima
sistemleri (cadde tramvayi) olarak birlikte dlzenlenebilir. Giizergah (izerindeki
korunmasi gerekli kdltlr varliklari envanterinde yer alan korunmasi gerekli kiiltiir
varligi istasyon yapilari ilgili koruma kurulu uygun karar ile sosyal kiltiirel amacl
kullanilabilir. Yedikule - Sirkeci DDY glizergahi bélge halki ihtiyaa kamuya acik yesil
alanlar - meydan - yaya yollart ve otopark cepheli olarak kullamimiar ile bisiklet
yollari, gezi akslar, kosu parkurlan vb. gibi rekreatif amach kullanimlar ile
diizenlenehilir.
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Fatih Belediyesi Imar Midirliga ile Kiiltlir ve Turizm Bakanh&i istanbul Yenileme
Alanlan Bolge Kurulu arsivlerinde tasinmaza ait dosyalar (izerinde yapilan arastirmalarda
asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

» Degerlemeye konu 2384 ada 4 no'lu parsel iizerinde bulunan yapilardan;
-T.C.D.D. lojman binasinin 16.02.1992 giin ve 4273 sayil karar ile
tescillenmesine,

- 22.12.2004 gin ve 353 sayili karar ile ise lejman binasinin Koruma Grubu’nun
“I1" olmasina ve 36,01 m*lik kisminin korunmasina
istanbul I Numarali Kiltiir ve Tabiat Varliklanini Koruma Bolge Kurulu tarafindan
karar verilmistir.

Degerlemeye konu parsel izerinde korunmast gerekli kiiltir varh§i ve eski eser
vasfindaki yapilar bulunmasi nedeniyle 2863 sayili Killtiir ve Tabiat Varliklann Koruma
Kanunu’na ve 5366 sayill Yipranan Tarihi Ve Kiltlrel Tasinmaz Varhiklarin Yenilenerek
Korunmasi Ve Yasatilarak Kullamimasi Hakkinda Kanunu'na gore uygulama
yapilabilecektir,

2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varliklanimi Koruma Kanunu'nun 6. Maddesi'ne gére
korunmasi gerekli tasinmaz kultir ve tabiat varliklari sunlardir:

a) Korunmasi gerekli tabiat varliklan ile 19. yizyll sonuna kadar yapilmis

tasinmazlar,

b) Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup énem ve dzellikleri bakimindan Kiiltir ve
Turizm Bakanhgi'nca korunmalarinda gerek gérilen tasinmazlar,

c) Sit alan iginde bulunan tasinmaz kiltir varhikiarn,

d) Milli tarihimizdeki 6nemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil sdz konusu
olmaksizin Milli Miicadele ve Tirkiye Cumhuriyeti'nin kurulusunda biytk tarihi
olaylara sahne olmus binalar ve tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal
ATATURK tarafindan kullaniimis evier.

e) Ancak, Koruma Kurullari’nca mimari, tarihi, estetik, arkeolojik ve dider 6nem ve
ozellikleri bakimindan korunmasi gerekli bulunmadi§i karar altina alinan
taginmazlar, korunmasi gerekli tasinmaz kiltiir varhdi sayilmaziar. Kaya
mezarliklar, yazili, resimli ve kabartmali kayalar, resimli madaralar, hoyiikler,
timdlisler, 6ren yerleri, akropol ve nekropoller; kale, hisar, burg, sur, tarihi
kisla, tabya ve istihkamlar ile bunlarda bulunan sabit silahlar; harabeler,
kervansaraylar, han, hamam ve medreseler; kiimbet, tirbe ve kitabeler,
kopriler, su kemerleri, su yollar, sarnig ve kuyular; tarihi yol kalintilan, mesafe
taslar, eski simrlan belirten delikli taslar, dikili taslar, sunakiar, tersaneier,'
rihtimlar; tarihi saraylar, késkler, evier, yalilar ve konaklar; camiler, mescitier,
musallalar, namazgahlar, cesme ve sebiller, imarethane, darphane, sifahane,
muvakkithane, simkeshane, tekke ve zaviyeler; mezarliklar, hazireler, arastalar,
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bedestenler, kapall ¢arsilar, sandukalar, siteller, sinagoklar, bazilikalar, kiliseler,
manastirlar; killiyeler, eski anit ve duvar kalintilarn, freskler, kabartmalar,
mozaikler ve benzeri tasinmazlar tasinmaz kiiltiir varhidi érneklerindendir.

f) Tarihi madaralar, kaya sidinaklari, 6zellik gésteren adac ve adag topluluklar ile
benzerleri taginmaz tabiat varligi 6rneklerindendir.

Bu tdr yapilarda her torll yapilasma igin oncelikle Anitlar Kurulu’'ndan gériis
alinmasi gerekmektedir. Restore edilecek yapinin 6ncelikle yasal statiisti 5nemlidir. Yasal
statll; yapinin 1. veya I1. derece tarihi eser olmasi durumudur.

I. grup yapilar toplumun maddi tarihini olusturan kiiltir verileri icinde tarihsel,
simgesel, ani ve estetik nitelikleriyle korunmasi zoruniu yapilardir.

II. grup yapilar ise kent ve cevre kimligine katkida bulunan kiltir varhd
niteligindeki ydresel yasam bigimini yansitan yapilardir.

Ashinda I. grup yapilar; anitlar, kiliseler, camiler, sarniglar, cesmeler, yali, kosk
vb. gibi tarih icinde belli yeri olan yapilardir. 1. grup yapilarda yapilabilecek miidahaleler
oldukca kisithdir. Ancak 6zel projelerle yapinin fonksiyonun dedismesi durumunda esasl
midahale yapilabilir.

II. grup yapilarda ise Koruma Kurulu'nun izni cercevesinde 6zellikle cepheyi
koruyarak esash midahaleler yapilabilir, Hatta gerekli durumlarda yapi yikilip tekrardan
yapilabilir.

Izlenecek prosediir asadidaki sekildedir:

1. Restore edilecek yapi icin éncelikle ilgili belediyeye miiracaat edilir.

Séz konusu yapi eder tescilli yapi dedil ise Belediye gerekli gérmesi halinde Amitlar
Kurulu'na gdndermeden projeyi onaylayip insaat izni verebilir. Ancak yapinin eski
eser dzellidi varsa belediye Anitlar Kurulu’'na durumu bildirir.

3. Yapilar tescilll olmasa bile eski eser goriinimuinde iseler yine Anitlar Kurulu‘ndan izin
almak gerekmektedir,

4. Anitlar Kurulu éncelikle yapinin rél6vesinin cizilmesini ister. Cizilen réléve ve yapinin
fotograflan ile birlikte bir raportériin raporuyla Amtlar Kurulu, yapinin koruma
derecesini ve miidahale bicimlerini kapsayan bir karar yazar.

5. Anitlar Kurulu'nun kararina gére yapinin restitisyon ve restorasyon projeleri cizilir.
Restorasyon ve restitisyon projeleri zaman kazanmak igin ayni anda Kurul'a
sunulabilir. Restitlisyon ve restorasyon projeleri ile birlikte yapinin ilk halini
belgeleyen fotograflarla birlikte bir restitlisyon raporu yazilir. Ayrica yapiya yapilacak
mildahale bicimleri ve kullanma amaa ile kullamilacak malzeme ve teknidi iceren bir
restorasyon raporu yazilir, '

6. Anitlar Kurulu'ndan projelerin cilkmasi zaman alabilir, Bitin bu slrecler
tamamlandiktan sonra Kurul projeleri onaylar ve projeler yapi sahibi tarafindan; ilgili
Belediye'ye bilgi amacl, Tapu Sicil Midirl{igii‘ne ise tescil amacgh génderilir,
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7. Butln bu siireclerden sonra restorasyon projesine gére, Belediye'den ruhsat almak
igin bir ruhsat projesi cizilir. Ruhsat projesine gore uygulama yapilabilir.

8. Insaat ruhsati almak icin bir de yapi denetim firmasi ile TUS (teknik uygulama
sorumlulugu) icin sézlesme yapmak gerekmektedir.

9. Son olarak restorasyonu yapacak uzman bir ekip bulunmahidir.

Rapor konusu tasinmazin Kiltir ve Tabiat Varliklarin: Koruma Kanunu
kapsammnda Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi'min izni alinmak suretiyle sermaye
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gavr[mlenkul yvatirnm ortakhd: portfoyiinde
bulunmasinda herhangi bir salkinca oclmayacadi gorils ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Mildiirliigi Incelemesi

Degerleme konusu tasinmazin son (g yil icerisinde malik durumunda degisiklik
gerceklesmemistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu parselin son ¢ yilik imar durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.
Fatih Belediyesi'nde yapilan incelemelere gére rapor konusu parselin tabi oldugu

21.05.2005 tasdik tarihli, 1/1000 b&lcekli Fatih Ilcesi Koruma Amaclh Uygulama imar
Plani; Danistay 6. Dairesi‘nin 25 Kasim 2010 tarih ve 2010/6413 sayili karan ile iptal
edilmistir.

30.12.2011 tarihli istanbul Bilyiiksehir Belediyesi Meclis Kararn ile onaylanan
1/5000 dlgekli Tarihi Yannmada Koruma Amacli Nazim Imar Plam ve 04.10.2012 tarihli
1/1000 d&lgekli Fatih (Tarihi Yanimada) Kentsel Tarihi, Kentsel Arkeolojik, I. Derece
Arkeolojik Sit Alani Koruma Amacl Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

4.4.3. Kadastro Miidiirlii§ii incelemesi

Degerleme konusu tasinmaz; 1287 no'lu parselden olusan 2384 ada 1 parselin ifrazi
islemi sonucunda 20.02.2009 tarihinde 2384 ada 3 parsel olarak miulkiyeti T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut Iidaresi Baskanlidi adina tescil olunmustur. Daha sonra
14.12.2011 tarihinde yine ifraz 2384 ada 3 parsel ifraz sonucunda 2384 ada 4 ve 5 parsel
olarak tescil edilmistir. 2384 ada 5 parselin maliki Maliye Hazinesi'dir. Dederlemede bu
parsel dikkate alinmamistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Fatih Iicesi, Yedikule Mahallesi, Sahil Yolu
lizerinde konumlu olan 328 pafta, 2384 ada, 4 no‘lu parseldir.

Tasinmazin Gzerinde Eski T.C.D.D. Vagon Bakim Onarim MGdiirligi bulunmaktadir.
Ancak yapilar kullanilamaz durumdadiriar,

Tasinmazin yakin gevresinde; Yedikule Mezarlidi, Yedikule Hisar, Surp Havannes
Ermeni Kilisesi, Samatya Kilisesi ile Istanbul Biyiksehir Belediyesi iston Parki yer
almaktadir.

Tasinmazin paralel durumda oldugu Sahil Yolu (Kennedy Caddesi) yodun bir arag
trafidine sahip olup Sirkeci ile Bakirkéy'lii birbirine baglamaktadir. Ancak rapor konusu
tasinmaz bu caddeden mahreg almamaktadir.

Konumu, ulasim kolayhdi, ana artere cepheli olmasi ve bbdlgede benzer
ylzolgimine sahip satiik / kiralik arsalarin sinirl sayida olmasi, 1/1000 élcekli uygulama
imar planinin onay asamasinda olmasi tasinmazin dederlerini olumiu ydnde etkilerken
Kennedy Caddesi'nden mahre¢ almiyor olmasi dederine olumsuz etkide bulunmaktadir.

Tasinmaz; Zeytinburnu iigesine 1,50 km, Yenikapi'ya 3,40 km, Bakirkdy ilcesine
4,50 km, Atatlrk Havalimani‘na 7,70 km ve Taksim’e 12,50 km mesafededir.

Bolge, Fatih Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir,
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5.2 PARSEL HAKKINDA GENEL BIiLGILER

o  Parselin ylizélgimii 41,161,52 m?'dir.

» Diizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

e Kismen egimli ve kismen diiz bir topografik yapidadir.

*  Simirlan sur duvarlan ve beton duvar Gzeri dikenli tel ile cevrilidir.

¢ Kennedy Caddesi’‘ne cephesl bulunmakta olup parsele giris Giintekin Sokak iizerinden
saglanmaktadir.

e Parsel Gzerinde Eski T.C.D.D. Yedikule Vagon Bakim Onarim MQddridd binalar
bulunmakta olup bu binalarin birgogu tescillidir.

o Parseller iizerindeki yapilar kullaniimaz durumda olup ekonomik émiirlerini
yitirmislerdir. Bu nedenle dejerlemede bu yapilar dikkate alinmamistir.

s Acik alanlarda zeminler ham topraktir,

¢ Parsel (zerinde cok sayida yetiskin agag bulunmaktadir.

o Bolgede altyap! tamdir.

5.3 PARSEL UZERINDE YER ALAN YAPILAR HAKKINDA GENEL
BILGILER
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o 1 no'lu binanin oturum alani yaklasik briit 3.422,13 m?dir.

o Bina tek kath ve yigma tarzda insa edilmis olup son derece bakimsiz durumdadir.,

o 2 no'lu binanin oturum alam yaklasik briit 1.206,31 m?dir,

o Bina tek kath ve betonarme prefabrik tarzda insa edilmis olup son derece bakimsiz
durumdadir.

o 3 no'lu bina eski imar planina “Bucakbadi Mescidi”, yeni imar planina ise dini tesisler
alani olarak islenmistir.

o Bina tamamen yikilmis vaziyette olup imar planina gére oturum alani yaklasik briit

227,68 m?dir. )

4 no’lu binanin oturum alani yaklasik briit 2.221,72 m*dir.

Bina tek kath ve yigma tarzda insd edilmis olup son derece bakimsiz durumdadir.

5 no’lu binanin oturum alani yaklasik briit 1.562,20 m*dir.

Bina tek kath ve yigma tarzda insé edilmis olup son derece bakimsiz durumdadir.

6 no’lu binanin oturum alani yaklasik briit 82,95 m?*'dir.

Bina tek kath, yidma tarzda ve surlara bitisik vaziyette insd edilmis olup kismen

yikilmis durumdadir.

o Parsel (zerinde bulunan tescilll yapilarin toplam oturum alam yaklasik briit
8.723 m*dir.

o Ayrica parsel (zerinde hangar, marangozhane, ofis binasi, vagon bakim atélyesi,
kaynak kesim atdlyesi, su deposu ve glivenlik binasi gibi gok sayida yardima bina
mevcuttur,

o Yerinde yapilan incelemelerde yapilarin kullanilamaz durumda olduklan gérilmustir.
Bu nedenle dederlemede parsel (zerindeki yapilara deger takdir edilmemistir. Ancak
parsel GOzerinde tescilli yapilanin (2. grup korunmasi gerekli kiltiir varligi olmalar)
bulunmasindan dolayl parsel (izerinde gelistirilecek olasi bir proje blnyesinde bu
yapilar restore edilerek kullanilabilecektir., Raporun dederleme boélimiinde gelir
indirgeme yontemi ile deder tespitinde tescilli yapilarin restore edilerek kullanilacadi
kabullh yapilmistir.

0 0 o @ 0

5.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulumun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tarimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan mulkiin en ylksek degeri getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazin konumu, fiziksel o6zellikleri;
Uzerindeki tescilli yapilarin varhdi ve mevcut imar durumu dikkate alindiginda en verimli
kullanim segenedinin gerekli yasal izinler alindiktan sonra tescilli yapilann restore edilerek
Uzerinde “ote} projesi" gelistiriimesi olacad géris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIiZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiliksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yiinda yasanan iki biylk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek Ulkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
digusler meydana gelmistir. Turkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmectlarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yilkseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 wili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Gzere blylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Uzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektori ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en c¢abuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizh artisiyla birlikte talep ydninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaglamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yihmin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazl deger artislan gbziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldiGidir.

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse Ulke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin Ik yansinda ise
ongérimuz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel déniistimiin
hizlanabilecedi bolgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 TURKIYE TURiIZM SEKTORU ANALIZE

Uluslararasi turizm Glkemizin ancak son yillarda tamstigi bir olgudur, Nitekim 1950
yilinda Glkemizi ziyaret eden turist sayisi sadece 30 bin iken bu rakam 1965'te ilk kez
yanim milyonu gecmis 1985 yilinda ise 2 milyonu bulmus, 1988'de diinya turizminde
gorilen olumlu degisikliklerin bir yansimasl olarak 1990 yiinda 5 milyonun (zerine
cikrmigtir. 1990'h yillarin ortalarinda yasanan birtakim olumsuzluklar (terdr olaylan ve
1991 wyilindaki Korfez Savasl), llkemize Bati Avrupa'dan gelen turistleri etkilemesine
karsin Dogu Avrupa'dan gelen turistler sayesinde kolay atlatilmistir,

Ulkemizde turizmin basarili bir bicimde gelismesinde devlet ve &zel sektériin biiyiik
cabalari olmustur. Bu bakimdan devletin bes yillik kalkinma planlarinda turizme yer
vermesi bu amacla Marmara, Ege ve Antalya'nin dncelikli kesimier olarak ele almasi
dikkat cekicidir. Aynca kamu sektérll tarafindan 1955 yilinda kurulan Torkiye Turizm
Bankas! aracilig) ile TURBAN oteller zincirinin kurulmasi, bunu Emekli Sandigi gibi bazi
kamu kuruluglaninin konaklama sektériine (Istanbul Hilton, Istanbul Bilyilk Tarabya,
fzmir Biiylik Efes, Bursa Celik Palas, vb.) yaptigi yatinmilar izlemistir. 1985 wyilinda
yabanci sermaye ve 0Ozel sektériin yatinma o6zendirilmesi ve 6zel sektérii harekete
gecirmek icin Turizm Bankasinin kredi vermesi konaklama tesislerinin sayillarinda énemli
artiglara neden olmustur,

Turizm, dinyanin en hizli gelisen sektorlerinden birisidir. Tlrkiye planli dénemle
birlikte turizm alaninda dnemli gelismeler kaydetmistir. 1963-1980 déneminde (ilkesel
sosyo-ekonomik gelismede kamu yatinmlan icin emredici, 6zel sektér yatirimlan igin
yonlendirici nitelikte bir merkezi planlamaya bagimh olan model secilmistir.

Tirkiye'de genelde 1985 o&ncesine kadar i¢ turizm faaliyetlerinden bahsetmek
olanaksizdir. Genelde akraba, arkadas ziyaretine dayanan tatil gegirme sekli, 1970'lerden
sonra kiylarda yapirm hizlanan “ikinc ev" veya tatil konutlan edinme bicimine
dénlismistir. Onceleri sehre cok yakin mesafede (su anda sehrin icinde) yer alan bu
konutlar sonralar daha uzak mesafelere (Istanbul'da oturanlarin Kumburgaz, Selimpasa
ve Bayramodglu, Izmir'de oturanlarin Cesme'de yaptigi evler) tasinmis glnimizde ise
kighk ev disinda yazin tatil gegirilecek ikinci bir konut edinme modasina déniiserek kiyi
yagmast gorintmind almistir. Bu bigimdeki yapilanma nedeniyle {ilkemizde kiyilar ve
tanmsal kullamim alanlan biy(k &lglide zarar gérmektedir. ic turizmde, "yazlik ev" sahibi
olma tutkusu devam ederken yaz aylarinda Cesme, Bodrum, Marmaris, Antalya Kemer,
vb. gibi kiyi kesimlerine gitmek, kis aylarinda ise Uludag, Kartalkaya gibi kayak
merkezlerine yonelmek bir yasam tarzi olmustur. Ancak ic turizmi etkileyen en &énemli
faktdr genellikie yabanci turistlere hazirlanan konaklama tesisi fiyatlarinin yliksekligidir.

Tuarkiye, turizm sektérine llke ekonomisi icinde gereken tnemi vermis, ekonomik
kalkinma ve sosyal gelisme sireci iginde turizm yatinmlan da artan bir 6lglide gelisme
gostermigtir. Son yillarda artan konaklama tesislerine ve turist sayisina paralel olarak
turizmden elde edilen gelirlerde de olumlu yénde gelisme olmustur. Turistik yatinmlar da
ekonomideki her yatinm gibl gelir meydana getirir. Turistik tlketim ve yatinm
harcamalar sfinucunda turizmin ekonominin genelinde meydana getirecedi gelir etkisinin,
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ilk etapta harcamanin kendisine esit, sonraki etaplarda ise meydana getirecedi dolayli
etkiler sonucu harcama miktarinin cok (izerinde olmas! beklenir.

Tarkiye‘de son yillarda turizm sektériinde yapilan yatinmlaria birlikte tanitma ve
pazarlama calismalarinda gosterilen biylik desteklerin sonucunda, turizm gelirflerinde
énemli artiglar saglanmistir,

1998 yilindan glnimize kadar turizm gelirlerinin ihracata, giderlerinin ithalata
orani ve turizm gelirlerinin degisiklikleri su sekildedir. 1998 yilinda 26.974 milyon USD
olan ihracata karsilik ihracatin %29°u kadar 7.809 milyon USDlik turizm geliri elde
edilmigtir. 1998-2007 ddéneminde ihracatin turizm gelirlerinden daha fazla artmasi
nedeniyle turizm gelirlerinin ihracata orani azalmistir. 2007 yilinda 18.487 milyon USD'lik
turizm gelirlerinin 107.214 milyon USD'lik ihracata orani %17,2 olmustur, 1998 yilinda
1.754 milyon USD olan turizm giderinin 45.921 milyon USD olan ithalata oram %3,8
iken, 2007 yilinda turizm giderlerindeki artisin énceki yillara gére ithalattaki artistan az
olmasi nedeniyle turizm giderinin ithalata oram %1,9 olmustur. Turizm gelirlerinin GSYH
icindeki payr 1998-2007 yillan arasinda en disik %2,1 ile 1999 yilinda, en yiiksek ise
%5,2 ile 2002 yilinda gerceklesmistir. 2006 yilinda %3,2 olan oran 2007 yilinda
GSYH'deki artisin turizm gelirlerindeki artistan fazla olmasi nedeniyle % 2,8'e diismiistur.

Yabanci ziyaret¢l sayisi ve turizm gelirinde 2-3 kat artisi yakalayan Tiirkiye
turizminin ekonomik ve sosyal hayat icindeki payi da yiikselmistir. 2000 yilinda ulusal
hasilanin % 3-3,5% kadar gelir (reten sektér, 2010 tamamlandidinda aldidi payt % 5
dolaylarina cikarmigtir, Diger yandan turizm gelirinin ihracat gelirlerine orami da % 15-20
bandinda seyretmistir.

2000 .t,ﬂ _’f. !
2001 6.4 2i.4)
2002 6.0 235
2000 BT Ll
2 a2 252

U D pLe B
2000 1.3 9.4
20007 L5 17.3
20008 12 16.6
204 I

|

3 208
2

20010 1.0

Kaynak: TUROFED

2009'daki krizin etkilerini 2010’da bilyiik oranda atlatan diinya turizmi ylizde 7
dolayinda bliyliyerek 935 milyon turiste ulasirken, Tiirkiye'ye gelen yabanci ziyaretci
sayisi da ylzde 5,7 artarak 28,6 milyona vyiikselmistir, Dinya Turizm Orguto
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(UNWTO)'nun agikladigi verilere gére, bu rakam ile rekor yil olarak adlandirilan 2008'deki
913 milyon asilmistir.

Tarkiye'nin turizmde ylkselis edilimi devam etmektedir. Tiirkiye 2010 yilinda gelen
ziyaretci sayisi itibariyle dnyanin ilk 10 dlkesi arasinda 8. siraya yiikselmistir. Tirkiye
encok ziyaretci geken dlkeler siralamasinda 2008'de 7. sirada yer almistir, Dinya Turizm
Orgiitii (UNWTQ) verilerine gére encok ziyaretci ceken (lkeler siralamasinda Fransa 78,9
milyon kisi ile ilk siradaki yerini korumaktadir, ikinci siradaki ABD'de 60,8 milyon ile
listede 2. siradaki yerini korumustur. Listede Cin ise vaptigi atakla daha énce 3. sirada
olan Ispanya’nin yerine gegmis, 2010'da Cin 55,9 milyon kisi ile 3. siraya yiikselirken
Ispanya 52,6 milyon kisi ile 4. sirada yer almistir.

Siralama 2010

2009 2010 Milyon Kisl
I ! | L
ABD 2 3 2 GO
Cin 1 4 4 Y
Ispanya 1 | 1 326G
Italya A 3 3 415
Almanya 7 i 0 270
Ingiltere i G 7 2in
Malezya 12 4 1 2448
Meksika 10 10 10 2540

2011 yih Ocak-Adustos doneminde, otellerde, 2010 yilimn aym dénemiyle
kiyaslandiinda Euro bazinda oda basina disen gelirlerde ise %9,7'lik bir artis
gerceklesmistir. Bu artisin 2011 yilinin son geyredinde de devam etmesi beklenmektedir.

Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2011 yili Giclineli dénem turizm istatistiklerine
gdre, bu dénemde 9,3 milyar dolarlik turizm gelirinin ylizde 78'i yabana ziyaretcilerden,
ylzde 22'si ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerden elde edilmistir.
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6.3 ISTANBUL TURIzZM SEKTORU ANALIZI

Turkiye'de son yillarda yasanan ekonomik ve sosyal gelismeler isidinda en ¢ok payi
Istanbul almistir. Istanbul’un uluslararasi is ortamindan ve turizmden aldi§i pay da (ke
ekonomisindeki gelismelere paralel olarak her gegen giin artmaktadir.

LUtfi Kirdar Kongre Merkezi, IKSV Konferans Merkezi, CNR ile Tilyap Fuar ve
Kongre Merkezleri basta olmak (izere gesitli konferans, fuar ve toplanti fasilitelerinin
devreye girmesiyle Istanbul'un dinya kongre pazanndaki yeri giderek
saglamlagsmaktadir. Bu gelismeler, basta 5 yildizli oteller olmak iizere mevcut otellerin
doluluk oraniarinda ve satis gelirlerinde lyilesmeler saglamaktadir.

Otel pazarim ticari, toplanti ve turizm amaclh misteriler olarak 3 ana grupta
toplamak mimkdnddr. Misteri gruplarindaki bu farklilik istanbul otellerinin programlarina
da yansimaktadir. is merkezlerinin Gayrettepe - Maslak hattindaki gelisimine paralel
olarak Blylikdere aksindaki oteller de Business Otel kimligini (stlenmekte ve ticari
migteriye hitap etmektedir. Is insanlarindan olusan hedef kitle en karli misteri grubu
olmakla birlikte dlsilik sezonda (yaz aylan ve hafta sonlar) doluluk temin etmek (izere
hedeflenen turizm amach misteriler de gbz ardi edilmemesi gereken bir unsur teskil
etmektedir.

Otellerin gehir merkezinden (6zellikle is merkezlerinden) uzak olmalannin yarattigs
dezavantaj zaman kavraminin blylk &nem tasididi ginimiizde ana arterlere, cevre
yollarina, havaalanina ve bazi kongre ve fuar merkezlerine yakinlklaryla 6ne cikan, Polat
Renaissance Istanbul, Sheraton Atakdy Oteli, Holiday Inn ve Radisson SAS Airport gibi
otellere bu dezavantaji giderme ve farkli misteri gruplarina (ticari, turist, havayolu
sirketleri vs.) hitap edebilme imk&ni vermektedir.

Istanbul, yurtici turizmi igin dnemli merkezlerden biri oldugu gibi, yurtdisindan
gelen turistlerin, Tlrkiye'de tercih ettidi baslica tatil bélgelerinden biridir. istanbula gelen
yabanci turistler, milliyetieri bakimindan cesitlilik gdstermektedir. 2009 verilerine gére
istanbul'a 216 farkh tlkeden yaklasik 7,5 milyon yabana turist gelmistir. 2010 yilinda bu
sayl 6.960.980 kisiye gerilemistir. 2011 Ocak - Ekim aylan arasinda istanbul’a gelen
yabanci sayisi asadidaki tabloda sunulmustur,

i 2010288 | Gnceid vila Gire
2010 2011 (Aylik) Dedisim (Kimilatif)
294,352 378.380 28.5 28.5
372,713 431.481 15.8 21.4
489.884 556.113 13.1 i7.9
588.601 694.959 18.1 18.1
688.821 729.860 6.0 14.6
659.117 773,092 17.3 15.2
819.420 916.486 11,8 14,5
630.636 737.020 16,9 14,8
712.583 862.482 21,0 15,7
5.256.127 6.079.873

Kaynak: Istanbul Kiiltiir ve Turizm Il Miiddrligo

23
NOVA TD RAPQR NO: 2013/1516 }/

www.novatd.com



NOV A

Atatirk ve Sabiha Gokcen Havalimanlan ile Haydarpasa, Pendik ve Karakéy
limanlarindan alinan verilere gore; 2011 yili Ocak-Eylil aylarinda Istanbul’a gelen yabanc

sayisini gegen yilin ayni dénemi ile karsilastirma yapildidinda gelen yabana sayisinda
%16 artis oldugu gériimektedir.

istanbul’a gelen yabaa turistin 4.658.864'G Atatirk Havalimani'ni kullanarak gelmistir.

Bu veri isidinda Istanbul’a gelen yabana turistin ilk tercih ettigi bélgenin Avrupa yakasi
oldudu gériimektedir.

istanbul'da yer alan isletme ve yatinm belgeli turizm tesislerinin ayrntilan
asadidaki tabloda sunulmustur.

KOLTUR VE TURIZM BAKANLIGI “ISLETME BELGELL”
YERI Avrupa | Anadolu | Avrupa || Anadolu [ Avrupa | Anadolu | TOPLAM
TURU Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi Yatak S.
[ Ozel Tesis 73 8 2545 216 5068 438 5506
Butik Otel 7 3 378 79 772 162 934
Bes Yildizl Otel 38 6 10496 1675 21532 3344 24876
Dort Yildizh Otel 78 2 8727 140 17515 275 17790
Ug Yildizli Otel 75 14 4592 859 8928 1676 10604
Iki Yildizli Otel 57 8 2072 281 3949 543 4492
Tek Yildizl Otel 10 1 340 23 634 43 677
Apart Otel 2 1 21 36 56 72 128
Golf Tesisleri 2 - 755 - 2322 - 2322
Pansiyon 2 1 14 i0 28 19 47
Motel 1 - 32 - 64 - 64
345 44 29972 3319 60868 6572 67440

Yukaridaki tabloda Kultiir ve Turizm Bakanhgi’'ndan “Isletme Belgeli” konaklama
tesislerl yer almaktadir. Avrupa ve Anadolu yakasi olarak ayn ayri belirtilmis olan
tesislerin tamaminin yatak kapasitesi toplami 67.440%r. Istanbul'da aynca Belediye
belgeli konaklama tesisleri de bulunmaktadir. Bunlarin sayisi: tesis: 770, oda: 23.588,
yatak: 44.945'tir. Toplamlarina bakarsak istanbul’daki yatak kapasitesi 112.385 yataktir,

KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI “YATIRIM BELGELI"
YERI Avrupa | Anadolu | Avrupa | Anadolu | Avrupa | Anadolu | TOPLAM
TURU Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi Yatak S.
Ozel Tesis 7 2 173 193 386 526 912
Butik Otel 6 1 270 15 540 30 570
Bes Yildizli Otel 25 14 7041 2887 14800 5848 20648
Dért Yildizh Otel 16 5 1726 677 3402 1348 4750
Ug vildizh Otel 12 2 1136 87 2258 184 2442
1ki Yildizh Otel 2 1 52 55 90 110 200
Tek Yildizlh Otel - 1 - 16 - 32 32
Apart Otel 4 - 575 - 1915 - 1915
Golf Tesisleri - - - - - - -
Pansiyon 2 - 10 - 20 - 20
Motel = - - - - - -
74 26 10983 3930 23411 8078 31489
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Yukaridaki tabloda ise Kiltir ve Turizm Bakanhdi'ndan yatinm belgesi almis olan
tesislerin sayilan gorilmektedir. istanbul'da insasi devam eden toplam 31.489 yatak
kapasiteli konaklama tesisi bulunmaktadir.

PWC'nin 2011 ve 2012 igin Avrupa sehirleri otel tahmini arastirmasina

gore Istanbul‘un, 2011 yili sonunda mevcut oda basina gelirler siralamasinda % 19.5'lik
blylme ile ilk sirada yer almasi beklenmektedir.

Istanbul Avrupa yakasindaki sehir merkezinde bulunan dért ve bes yildizli otellerde oda
bagina diigen gelirlerdeki artis orani 2011 yilinda %15.4 olarak gergeklesmistir.

2011 yiinda gerceklesen en dikkat cekici agilislar; The Istanbul Edition, Crowne
Plaza Istanbul Harbiye, Limak Eurasia Luxury Hotel, DoubleTree by Hilton istanbul-Moda,
DoubleTree by Hilton Istanbul Old Town, Holiday Inn Express Altunizade, Georges Galata
Otel ve Hilton istanbul Garden Inn Golden Horn olmustur. Eylil 2011 sonu itibariyle
Istanbul pazarina 1.850 yeni oda girmistir.

Bdlgede yer alan 4 ve 5 yildizli otellerin oda sayilan, yatak kapasiteleri ve ortalama
giinliik oda fiyatlan asadidaki tabloda sunulmustur.

STANDART ODA
OTEL ADI YERE 5231‘,‘51 : :;r‘;s'; FIYATLARI
(EURO)
Zeytinburnu
Novotel (Sahil Yolu) 208 416 115 - 120
Zeytinburnu ~
ibisotel (Sahil Yolu) 228 456 75 -85
Polat Rénesans Otel Yesilkoy 414 - 175 - 235
: Yesikoy
WOW Istanbul Otel (Diinya Ticaret Merkezi) 275 550 125
Yesikdy
WOW Istanbul Airport (DOnya Ticaret Merkezi) 360 720 110
Titanic Port Otel Bakirkdy (Capasity AVM) 181 360 160
Marriott Courtyard Otel | alkal f?gfl’l'; Ekspres 162 312 95 - 125
; Bakirkdy N
Radisson Sas Otel (Atatirk Havalimani) 326 750 140 - 150
Ginar Otel Yesilkdy 225 550 160

Istanbul'da son yillarda (6 yil icerisinde) satislan gergeklesmis 5 yildizh otellerin
telaffuz edilen degerleri asadida listelenmistir.

ODA insaAT SATIS ODA BASINA | m® SATIS
OTEL ADI sayrsr | ALANI DEGERI SATIS DEGERI | DEGERI
(m?) (UsD) (USD) (Usp)
Ceylan 390 66.000 170.000.000 436.000 2.575
Intercontinental .
Swiss The Bosphorus 560 61.594 283.000.000 505.000 4.595
Hilton 498 80.000 255.500.000 513.000 3.195
Blylik Tarabya Oteli 268 41.000 145.250.000 542,000 3.540
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Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglan’nin yiiksek

AN e tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
e e 4 o batida ise Ergene Havzasi su aynmi
— S ‘:;;'n;‘:_ cizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul

I ) " i oy 3 3 Foe
T W e X0 ,;1;':::; T Bogazi, Karadeniz'l, Marmara Denizi ile
A R o birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

R inuge 3ot -
=il s Kitasi'i  birbirinden ayirmakta ve
- S Pesth T

Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

|
J

il alani, idari bakimdan dodu ve glineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilceleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkéy ve Saray llgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilcesi topraklari ile cevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Turkiye ntifusu icindeki pay1 %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye nlfusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir, 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis goOstermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiginda istanbul'un
barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikca gérilmektedir. Tirkiye
topraklarinin %39,7'sini kaplayan istanbul, nifus varligi agisindan da tilkenin en dnemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda istanbul icin tespit edilen yillik blylme
orani %2.83'tlr. Daha o6nceki dénemde istanbul'un villik ortalama nifus artis hizimin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin
niifus artis orammin distigli gézlenmektedir, Bunun sebepleri Tarkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganhik orani) dismesi ve géclin yavaglamasidir. 2005 yilinda Istanbul
niifusu 11,48 milyondur. Tdrkiye niifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 doneminde ortalama %2,75, 2005 vyilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gbc orani da yavaslamis 2000~
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacag) 6ngorilmektedir. Tirkiye’nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve nifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payl %17,8'%e cikacaktir. istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise goc kaynakh olacaktir. Niifus artis 6ngoriilerine bagli olarak istanbul‘da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir, 2012 yllr
itibariyle nlifusu 13.854.740 kisidir.

Istanbul ili sinirflan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atagehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlzii, Beyodlu, Biiyiikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
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Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiciikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzia,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu iigeleridir.

Fatih Ilcesi

istanbul'un ilk bilyiik cami ve
imaretinin cevresinde olusan ve sehri
' fetheden sultanin lakabini tasiyan Fatih

\\ ) . r,-""’ : ‘,; semti, Tirk déneminin en Gnli ve
)\ "'eq_-_ ," ) 4 |simgesel nitelikli yerlesim alanlarindan
W b !,—" - biridir.
—7 B 4 2010 yil adrese dayali niifus kayit
~ L_\_\ ' o= sistemine gére niifusu 431.147'dir.

ikincil nitelikteki semtler sayllmazsa, Fatih, glineybatida Bayrampasa vadisine inen
yamaclarla Atikali ve Yeni Odalar (yenigeri kislalan) oénilindeki Etmeydant ve Horhor
semtleri ile Aksaray'a baglanir. Doguda Sarachanebasi'ndan Sehzadebasi ve Halic’e dogru
Zeyrek, Carsamba ve Yavuzselim, Edirnekapi yéniinde de Karagimriik gibi semtlerle
sinirlanir,

Istanbul sehir ici ulasim badlantilarindan bazilan Fatih ilgesinden gecer. Bunlardan
baglicalar1 Saraghane basindan Edirnekapi'ya uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Pasa
caddeleri, Aksaray Topkapi - Edirnekapi caddesine baglayan Vatan Caddesi (Adnan
Menderes Bulvan) ile yine Aksaray”l Topkapi'ya baglayan Millet (Turgut Ozal) Caddesi‘dir.

Halig kiyist boyunca Ayvansaray, Demirhisar, Balat Vapur Iskelesi ve Abdilezel Pasa
caddeleri uzamir. Bu caddelerle Halic arasinda yesil alanlar yer alir. Ilcenin Marmara
kiyisindan Sirkeci'yi Bakirkdy'e baglayan ve “sahil yolu” olarak da bilinen Kennedy
Caddesi gecer.

Fatih ilcesinin Marmara Denizi kiyisi yesil alanlar halinde diizenlenmistir.

Istanbul'u Avrupa Ulkelerine bagdlayan ve sehrin bati yakasindaki banliyd ulasimim
saglayan cift hatl demiryolu da yer yer sahil yoluna paralel olarak uzanir. Fatih ilcesi
“Caddas Tramvay ve Hizli Tramvay” adiyla amlan rayl ulasim sistemlerinden de
yararlanir. Halig kiyisinda da su yolu ulasimi yapilan bazi iskeleler vardir.

Sehrin en eski yerlesim alanlarindan bazilarinin bulundugu Fatih ilcesi, tarihsel
yapilar agisindan oldukca zengindir. Bunlardan baslicalar Aya Sofya Camii, Sultanahmet
Camii, Kapalicarsi, Bozdogan Kemeri, Yedikule Zindani, Fethiye Camii, Kariye Camii ve
Fatih Killiyesi‘dir.
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Istanbul sehrindeki 6nemli editim ve saglik kurumlarindan bir bélimii Fatih ilcesinin
sinirlari icindedir. Bunlardan bashicalan; Darlisafaka Lisesi, Fatih Kiz Lisesi, Pertevniyal
Lisesl, Fatih Ticaret Lisesi, Sultanselim Kiz Meslek Lisesi, Fatih imam-Hatip Lisesi, Ozel
Eresin Otelcilik ve Turizm Meslek Lisesi, Sahakyan Nunyan Ermeni Lisesi, Ozel Fener Rum
Erkek Lisesi ve Ozel Yuvakimyon Rum Kiz Lisesi'dir. istanbul Universitesi’ne bagh
Cerrahpasa ve Istanbul (Capa) Tip Fakiilteleri de Fatih ilcesindedir.

Fatih'in 6nemli alisveris merkezleri Aksaray, Fatih ve Findikzade semtlerinde
odaklasmis durumdadir. Bunlardan en diizenli olani Aksaray’daki yeralti carsisidir, Gnemii
konaklama tesisleri daha gok Millet Caddesi kenarinda, baglica edlence yerleriyle
lokantalar ise genellikle sahil yolu cevresindeki semtlerde yer alir.

6.5 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Konumu,

Kennedy Caddesi‘'ne (Sahil Yolu) cepheli olmast,

Reklam kabiliyeti,

Musteri celbi,

Mevcut imar durumu,

Bolgede taginmaziara emsal teskil edebilecek yeterli sayida satiik arsa
olmamasi,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapist.

0 0 o 0 0o o

Olumsuz etkenler:
o Uzerindeki yapilarnin kullaniimaz halde olmasi ve ciddi bir restorasyona ihtiyac
duymalari,
Hendz avan projesinin bulunmamasi,
Kennedy Caddesi’nden mahreg almamasi,
Dar bir alic kitlesine hitap etmesi.
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6.6 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satista olan arsalar

1.  Degerleme konusu tasinmaz, T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhd ve
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. arasinda yapilan protocol geredi
Temmuz / 2012 tarihinde satin alinmis olup satis islemi heniiz tapu kitigiine tescil
edilmistir. Satis bedeli 65.918.336,-TL'dir. Satisa yénelik protokoliin yapildidi
tarihte taginmaz sadece 1/5000 olgekli Tarihi Yarimada Koruma Amach Nazim imar
Plani kapsaminda kalmak iken rapor tarihi itibariyle 1/1000 dlcekli Tarihi Yanmada
Kentsel Tarihi, Kentsel Arkeolojik, I. Derece Arkeolojik Sit Alam Koruma Amacl
Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

2. Zeytinburnu Sahil Yolu (zerinde Novotel yakininda konumlu, “Turizm Alami”
lejantina ve “Emsal (E): 2,50" yapilasma hakkina sahip olan, 73.000 m? ylUzolgimld
arsa 2007 yilinda ihale yoluyla TOBB tarafindan 392.000.000,-TL bedel ile satin
almistir,

(m? satis dederi ~ 5.370,-TL)

3.  Zeytinburnu Sahil Yolu (zerinde konumlu olan ve Ottomare Suites Projesi‘nin insa
edildigi 15.500 m?® yizélcimlt 774 ada 52 no'lu parsel Eylil/2007 tarihinde
87.000.000,-TL + KDV bedelle Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.’den
satin almigtir. (m? satis dederi ~ 5.615,-TL) Uygulama esnasinda parsel nurmaras
54 olarak degismis ve parsel ytizélgim( 13.534,69 m? olmustur. Parsel TK “tercihli
alan” Alaninda kalmakta olup yapilasma hakki Emsal (E): 2,50 seklindedir.

4.  Istanbul, Bakirkdy flcesi, Zeytinlik Mahallesi, Atakéy Sahil'de konumlu, toplam brt
77.407,72 m* yiizélgimli 564 ada 161 ve 162 nolu parsellerin T.C. Basbakanlik
Toplu Konut idaresi Baskanhdi tarafindan Ozyazia ins. Elekt. Mak. Mils. Ve Taah.
San. Ve Tic. Ltd. Sti. & Karadeniz Orme ve San. Dis. Tic. A.S.’ne arsa satisi karsihdi
gelir paylasimi isl ile 447.150.000,-TL bedelle yapiimistir.

(m?® satis degeri ~ 5.775,-TL)

5.  Sahil Yolu'nda Gedik Restoran - Eminénii istikametinde sol tarafta kalan “Ticaret
Alam” lejantina ve Emsal: 3 yapllasma sartina sahip 3.750 m? yiizolciimli parselin
satis degeri 20.000.000,-USD’dir. (m? satis dederi ~ 5.335,-USD / 9.675,-TL)
Iigilisi: Destan Gayrimenkul — 0 554 402 37 77

6. Istanbul, Zeytinburnu Ilcesi, Kazligesme Mahallesi, eski dericiler bélgesinde yer alan
“Turizm + Ticaret” lejantinda ve Emsal: 1,50 yapilasma sartina sahip 2.117 m?
ylzdlgimll parselin satis dederi 12.700.000,-USD'dir.

(m?” satis dederi ~ 6.000,-USD / 10.880,-TL)
Tigilisi: [Loldwell Banker - 0 216 418 07 07

29
NOVA TD RAPOR NO: 2013/1516 /

www.novatd.com



NOV A

7.  Istanbul, Zeytinburnu Iicesi, Kazlicesme Mahallesi, eski dericiler bélgesinde yer alan
“Turizm + Ticaret” lejantinda ve Emsal: 1,50 yapilasma sartina sahip 534 m?
ylzdlgiimll parselin satis dederi 2.250.000,-USDdir,

(m? satis dederi ~ 4.215,-USD / 7.640,-TL)
Iigilisi: Coldwell Banker - 0 216 418 07 07

8,  Yedikule merkezde Tayyareci Ridvan Sokak Uzerinde yer alan metruk durumdaki
eski eser binay! {izerinde barindiran 90 m?2 arsanin satis degeri 245.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 2.720,-TL)
figilisi: Gzkan CINAR - 0 212 530 68 22

9.  Yedikule merkezde, (izerinde tek katl eski bina bina bulunan 165 m2 ylzolglimli
arsanin satis dederi 345.000,-TL'dir.

(m? satis dederi ~ 2.090,-TL)
Iigilisi: Celal ACAR - 0 212 421 31 41

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8131 TL ve 1,Euro = 2,3235 TL'dir,

Bblgede satista olan oteller

1. Kumkapl restoranlar bélgesinde 700 m2 alanhh eski binanin satis degeri
3.970.000,-TL'dir. (m* satis degeri ~ 5.670,-TL)
ligilisi / Sector Gayrimenkul: 0 212 567 45 67

2. Kiclikayasofya oteller bélgesinde otel olmaya miusait oldugu belirtilen 650 m2
kullanim alanh binanin satis degeri 5.500.000,-UsD'dir.
(m? satis degeri ~ 8.460,-USD / 15.340,-TL)
Hgilisi / Remax: 0 212 287 15 60

3. Sultanahmet'te otel oimaya misait oldugu belirtilen 1.720 m2 kullanim alanh binanin
satis dederi 6.250.000,-USD"dir. (m? satis dederi ~ 3.635,-USD / 6.590,-TL)
Ilgilisi / Real Invest: 0 212 244 90 06

4. Rapor konusu tasinmaza vakin konumda olan Akfen GYO portfoyiinde yer alan,
26.372 m? kullanim alam olan Novotel ve ibis otel icin 2012 yill sonunda yapilan
degerleme calismasinda otelin 18.11.2051 tarihine kadar olan (st hakkinin pazar
degeri igin 211.310.000,-TL takdir edilmistir. (m? birim degeri ~ 8.015,-TL)
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7. BOLUM G AYRIMENKULUN DEGERLEME SURECT

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabiliflidine gbre
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklasimi milk fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) buglinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz
éninde bulunduran islemleri icerir,

Maliyet yaklagimi'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetierinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikariimast) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galigmamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme yéntemleri kullanilmistir,
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8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPITi

8.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m? birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi
kriterler dahilinde kargilagtinimis, emlak pazannin giincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile gorlsilmis; ayrnca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmistir,

8.1.1 EMSAL ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz eski eser yapilann yer aldigi sur ici bolgesinde
konumludur. Bolgede ic kisimlarda bakimsiz binalarda bulunmakta olup vyeni imar
planlarinin onaylanmis olmasi ile birlikte bélgede yakin dénemde yenileme calismalarinin
baslamasi muhtemeldir. Taginmazin (zerinde eski eser yapilarin mevcudiyeti ve
yapilasma esnasinda proje gelistirme ve insaat siirecindeki zorluklarin tasinmazin
degerine olumsuz etkisi de mevcuttur. Ayrica tasinmazin yoldan mahreg almamasi ise en
énemli olumsuz &zelligidir. Belirtilen bu hususlara karsin tasinmazin Tarihi Yarmada
Icerisinde yer almasi ve panoramik Marmara Denizi manzarall olmasi tasinmazin en
onemli olumlu &zellikieridir.

Emsal 1 dederleme konusu tasinmazin 2012 yili icerisinde protokole esas satis
bedelini ifade etmekte olup tasinmazin m2 birim satis bedeli 1.600,-TL'dir. Tasinmazin
protokol ile satisinin gergeklestidi dénemde 1/1000 6lcekli Tarihi Yarimada Kentsel Tarihi,
Kentsel Arkeolojik, I. Derece Arkeolojik Sit Alam Koruma Amaclh Uygulama imar Plani
onaylanmamustir.

Emsal 2 ve 3 taginmaz ile ayni aksta Zeytinburnu ilge sinirlari icerisinde yer aimakta
olup 2007 vyili igerisindeki gerceklesmis satis deferlerinden hareketle m2 birim
dederlerinin aritmetik ortalamasi 5.495,-TL'dir. Ancak bu tasinmaziarin konumlu oldudu
bélgede marka projelerin devam etmesi ve yapilasma hakkinin dederleme konusu
taginmazdan cok fazla olmasi nedeniyle emsal taginmazlarin m? birim degeri yiiksektir.

4 no'lu emsal arsa satisi karsiligi gelir paylasimi isidir.
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5, 6 ve 7 no'lu emsallerin aritmetik ortalamast 9.400,-TL'dir. Emsal tasinmazlarin
konumlu oldugu bélge tercih edilebilifik ve yapilasma sarti itibariyle dederleme konusu
tasinmazlardan daha iyi durumdadir.

8 ve 9 no'lu emsallerin aritmetik ortalamasi 2.405,-TL'dir. Yedikule'de ic kisimlarda
konumlu olup daha disik ylzdlcimleri ve daha hizl bir sekilde projelendirilebilirligi
olumlu, deniz manzaral olmamasi ise olumsuz ozelligidir,

Belirtilen bu hususlar dogrultusunda konum, emsallerin satis tarihi, yapilasma
haklari, yola cephe durumlari ve manzara kapiliyeti gibi unsurlarda dikkate alinarak
serefiyelendirme ve fiyat ayarlamasi yapilmis, tasinmaz igin 1.650,-TL/m? deder takdir
olunmustur. '

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parselin konumu, biyaklugd, fiziksel ézellikleri ve meveut imar durumu dikkate alinarak
m? birim degeri icin 1.650,-TL kiymet hesap ve takdir olunmustur.

Buna gére rapora konu taginmazin pazar dederi;

41.161,52 m? x 1.650,-TL/m? = (67.916.508) 67.915.000,-TL olarak
belirlenmistir.

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMi VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yéntemi ile arsalarin toplam degerine ulasmak igin, arsa
maliyetinin, arsa (zerinde gerceklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlan ybntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi Ile,
satis hasilatinin yine iNA yéntemniyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir,

INA yontemi, tasinmazin dederinin gelecek villarda Uretecegdl serbest nakit
akimlarinin bugiink(t degerleri toplamina esit olacadini 6ngérir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimian hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal dederi
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Proje hakkinda genel kabuller

Degerlemeye konu parsel {izerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlan asadida
anlatilmistir.

o Parselin ylzélgimi 41.161,52 m>dir.

o Bolgedeki yapilasma kosullan, arz - talep durumu ve dider dinamikler dikkate alinarak
yatirimin bir otel projesi olacagi kabul edilmistir.

o Tarihi Yarimada Kentsel Tarihi, Kentsel Arkeolojik, I. Derece Arkeolojik Sit Alani
1/1000 olcekli Koruma Amagli Uygulama Imar Plani paftasinda “Turizm Kiiltiir
Alani, Dini Tesisler Alani (~ 810 m2) ve Park Alami (2.100 m2)" icerisinde
kalmakta olup Turizm Kiltir Alanlaninda yapilasma sartlan “TAKS: 0,25 ve KAKS:
0,75" seklindedir. Bélge ayrica “Yenileme Alam” icerisinde kalmaktadir. Bu bilgiden
hareketle emsale dahil kapal alan 41.161,52 m2 - 810 m? - 2.100 m? = 38.251,52 x
0,75 = 28.690 m2 olarak hesaplanmustir.

o Projenin taban alarm 38,251,52 m2 x 0,25 = 9.565 m2 olacaktir.

o Parsel Uzerindeki tescilli yapilann toplam taban alam yaklasik 8.723 m¥dir. Bu
yapilarin restore edilerek otel kullamimina uygun hale getirilecedi kabul edilmistir.
Tescilli yapilann diginda 9.565 m? - 8.723 m? = 842 m? alan iizerine de yeni yapi
yapilabilmektedir.

o Bu bilgilerin 1s1ginda olasi otel projesinin toplam kapali alani 28.690 m? olarak kabul
edilmistir.

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

Varsayimilar ve kabuller :

o Ingaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmistir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kdri havi rayic tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir, Calismalarimizda insaat piyasasi
glincel rayigleri esas ahnmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam brit insaat alani 29.382 m2'dir.

- Insd edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-D olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanlidi'min 2012 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi V-D
olan yapilarin m? birim bedeli 1.690,-TLdir.

- Briit m? ingaat maliyetinin peyzaj ve cevre diizenlemeleri dahil % 15'i kadar olacagi
kabul edilmistir. Buna gdre 2013 yili kan havi ortalama m2 birim maliyet degeri;
1.690,-TL x 1,25 = 1.945,-TL olarak hesaplanmistir.
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- Projenin ingaatini 2 yil icerisinde bitirilecegi kabulilyle proje maliyetinin toplam
dederi agadidaki tabloda sunulmustur.

AMORTIZE EDILMIS
YAPI ADI ALANI KARI HAVI ¥g§f:;Agélé¥:?
(m2) m?2 BIRIM DEGERI (L)
(TL)
Otel Projesi 28.690 1.945 55.800.000

II - PROJE HASILATININ BUGUNKD FINANSAL DEGERE

Varsayimlar ve kabuller :

o Satis Dederi ve Satilabilir Alan:
- Otel kullammh projenin bugiinkii finansal dederinin bulunmasinda bu tesisin
tamaminin satilacadi varsayimi lle satis gelirleri dikkate alinmistir,
- Satilabilir briit alan ingaat alaninin tamami olan 28.690 m2dir.

- Degerlemede bélgedeki emsal olabilecek satilik oteller dikkate alinmis olup benzer
niteliklerdeki otellerin m” satis dederinin 7.000- 10.000,-TL arali§inda oldugu
gordlmistir. Bu projedeki otel alaminin ortalama satis dederi ise 7.500,-TL olarak
kabul edilmistir.

- m?2 basina satig degerinin 2014 ve daha sonraki yillar icin % 5 kadar artacad|
oéngérilmastir.

e Satiglarin Gercekiesme Orani :
Otel alanin satisinin proje insaatinin tamamlanacadl 2014 yilinda gerceklesecedi kabul
edilmistir.

« Iskonto Orani:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine badh olarak
% 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gérilnmektedir. Bu
taginmazlar icin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

+ Hasilat Paylagimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
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Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda otel projesi hasilatinin bugtinkii finansal
degeri 205.532.708,-TL (~ 205.535.000,-TL) olarak bulunmustur. (*)

Ulasilan sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlan
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
buglnkii dederlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistiriimis arsa dederi) dikkate
alinmistir, (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin buglinkli toplam 205.535.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 55.800.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 149.735.000

8.3 UZMAN GORUSU

Kullamlan yéntemlere gére ulasilan arsa degerleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
67.915.000 149.735.000

Gorllecedi Uzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclannin ginimiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu ybntemde kullanilan gelecege ybnelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagll olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilastirma yontemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérilmistiir.

Bu géristen hareketle rapora konu parselin nihai pazar degeri icin 67.915.000,-TL
takdir edilmistir.
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SAENIAN/ A

8.4 TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC
YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1)

2)

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1516

www.novatd:com

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Degeri

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Degeri

23 Temmuz 2012
23 Temmuz 2012
24 Temmuz 2012
031 - 2012/1042

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmam / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

66.270.000,-TL

06 Subat 2012
07 Aralik 2012
25 Aralik 2012
031 - 2012/1788

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmam / SPK Lisans No: 401454

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

67.915.000,-TL
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NI/ A

LASAAA T VRN, EUE Y T S LE A

9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, fiziki ozelliklerine, mevcut imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina goére giinimiz ekonomik kosullar itibariyle pazar dederi icin;

67.915.000,-TL (Altmisyedimilyondokuzyiionbesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(67.915.000,-TL + 1,8108 TL/USD (*) = 37.506.000,-USD)
(67.915.000,-TL + 2,3250 TL/EURO (*) = 29.211.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8108 TL ve 1,-EURO = 2,3250 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 80.139.700,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazin Kiiltiir ve Tabiat Varhikiarini Koruma Kanunu
kapsaminda Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi'min izni alinmak suretiyle sermaye
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatimm ortaklidi portféyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 02 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 27 Mart 2013)

Sayagilanimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Ingaat Miihendisi Sehir Me Bélge Plancis
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumluy Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablosu

Takyidat yazisi

Uydu goriinisleri

Imar durumu yazisi

Ilgili kurul kararlari

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri /

@ 8 & @ & & @0
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