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Parsel yiizélgiimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

MNova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
23 Temmuz 2012

Tam milkiyet

Pazar dederi tespiti

23 Temmuz 2012

24 Temmuz 2012

031 - 2012/1042

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

328 pafta, 2384 ada, 4 no'lu parsel,

Fatih / ISTANBUL

Istanbul ili, Fatih ficesi, imrahor ilyas Bey Mahallesi,
328 pafta, 2384 ada, 4 no'lu parselde kayith Yedikule
istasyon ve miistemilati

T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhdi

30.12.2011 tarihli Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Meclis Karan ile onaylanan 1/5000 &lgekli Tarihi
Yannmada Koruma Amagh MNazim Imar Plan
kapsaminda yer almakta olup "Turizm + Kiitir
Alan” lejantina ve “TAKS: 0,25 ve KAKS: 0,75
yapilasma hakkina sahiptir. 1/1000 &lcekli uygulama
imar plamimn 4 Numarah Kiltir ve yenileme Kurulu
komisyonunda onay asamasinda oldudu
dgrenilmistir.

41.161,52 m=

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Tasinmazin Pazar Dederi

66.270.000,-TL 36.362.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani

SPK Lisansh Dederleme Uzmam

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuah

rcevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
liskin Esaslar Hakkinda Teblig"” hilkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulupmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde haziflanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

. T Eski T.C.D.D. Vagon Bakim Onanm
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI : | Midarlagul Tesisi (2384 ada, 4 no'lu
parsel)

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

MNova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 25.07.2012

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul IIi, Fatih Iigesi, Imrahor Ilyas
Bey Mahallesi, 328 pafta, 2384 ada, 4
no'lu parselde kayith Yedikule istasyon
ve mistemilat

TAPU BIiLGILERI

Tesis atil durumda olup lizerinde
bulunan yapilar kullanilamaz
durumdadir.

30.12.2011 tarih Istanbul Biyiksehir
Belediyesi Meclis Karar ile onaylanan
1/5000 olgekli Tarihi Yanmada Koruma
Amach Nazim Imar Plami kapsaminda
) yer almakta olup "Turizm + Kiltdr Alam”
IMAR DURUMU : | lejantina ve "“TAKS: 0,25 ve KAKS:
0,75" vyapllasma hakkina sahiptir.
1/1000 dlcekli uygulama imar planminin 4
Numaralh Kiiltir ve vyenileme Kurulu
komisyonunda onay asamasinda oldugu
ogrenilmistir.

MEVCUT KULLANIM

e

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGER

ARSANIN TOPLAM DEGERT : | 66.270.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yorirlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi

ve oOzel, gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak wve Ffaydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tim
raporlann  diizenlemek, analiz wve fizibilite
calismalanni sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
"Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmstir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : D (216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

KURULUS TARIHI : 1953

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim
ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde yazil amac ve
konularla  igtigal etmek wve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine wve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak iizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER :  Tirkiye'nin cesitli bdlgelerinde vyer 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, misterinin talebi iizerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dederi:

Bir milkin, istekli alici ve istekli satic arasinda, taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varlid

pesinen kabul edilmistir.

- Alc ve satic makul ve mantikll hareket etmektedirler.

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

azami fayday sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satisi igin makul bir stire tamnmstir.,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan dzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden,
girket portfoyline alinmasi planlanan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri
VIII, MNo: 35 sayilh "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dedjerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hiikdimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan "Degerleme
Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/104 /
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen wvarsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonucglardan olusmaktadir,

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikanmiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gobrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz Gcret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlanina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlanin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiGrd konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.
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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 Baskanhdi (TOKI)
iLi : Istanbul

ILCESi : Fatih

MAHALLESI : Imrahor ilyas Bey

SOKAGI

PAFTA NO : 328

ADA NO : 2384

PARSEL NO : 4

NITELIGI : Yedikule istasyon ve miistemilat
yizoLcOmMi : 41.161,52 m?

ARSA PAYI : Tamami

YEVMIYE NO : 23752

CIiLT NO : 9

SAYFA NO : 1013

TAPU TARIHI : 14.12.2011

4.2 1ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Fatih ilgesi Tapu Sicil Midirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan (zerinde asadida belirtilen
notlann bulundugu gériilmiistir.

Bevanlar baéliimii:

o Planda gésterilen 36,01 m®lik kisim 2. grup korunmasi gerekli kiltir varhigidir.
(01.03.2005 tarih ve 1586 yevmiye no ile)

o Planda gosterilen 36,01 m”lik kissm 2. grup korunmasi gerekli kiltir varligadir.
(22.06.2005 tarih ve 5976 yevmiye no ile)

o Lojman ve atdlye biirolan 2. grup korunmasi gerekli kiiltiir varhgidir.
(19.09.2005 tarih ve 8873 yevmiye no ile)

T
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Rapor konusu tasinmazin Kiiltiir ve Tabiat Varhklarini Koruma Kanunu
kapsaminda Kiiltiir ve Turizm Bakanhdi'min izni alinmak suretiyle sermaye
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklhig: portféyiine
alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacad giriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Fatih Belediyesi Imar Midirliga ile Etiit Proje Midirligi'nde ve istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’'nde yapilan arastirmalarda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

= Fatih Belediyesi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parselin tabi oldugu
21.05.2005 tasdik taribli, 1/1000 olgekli Tarihi Yanmada Koruma Amacgh
Uygulama Imar Plani'min Danistay 6. Dairesi'nin 25 Kasim 2010 tarih ve
2010/6413 sayil karan ile iptal edildigi ogrenilmistir.

= Ancak degerlemeye konu parsel Istanbul I Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varhiklarim
Koruma Kurulu'nun 12.07.1995 giin ve 6848 sayili karan ile belirlenen “Tarihi
Yarnimada Kentsel ve Tarihi Sit Alami” igerisinde, 13.10.2006 giin ve 26318
sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Bakanlar Kurulu'nun 2006/10961 sayili karari
(Bu kadarda parsel numarasi 11 olarak yazildifindan 29.07.2007 gin ve 26597
sayill Resmi Gazete'de yayinlanan Bakanlar Kurulu'nun 2007/12429 sayili karan
ile parsel numaras: 1 olarak diizeltilmistir.) ile ilan edilen “Yenileme Alam"
igerisinde kalmaktadirlar. Tasinmaz ayrica Istanbul IV Numaral Kiiltiir ve Tabiat
Varhklanm Koruma Bélge Kurulu'nun 26.03.2008 tarih 2015 sayili karan ile Gegis
Donemi Koruma Esaslan ve Kullanma Sartlan’na istinaden 2. Derece Koruma
Bidlgesi” olarak gosterilen bilge icerisinde konumlanmaktadirlar.

« Istanbul I Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklanni Koruma Kurulu'nun 16.12,1992
giin ve 4273 sayil karan, Istanbul I Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu’nun 08.10.2003 giin ve 15422 sayili karar, istanbul I Numarah Kiltir ve
Tabiat Varhklanm Koruma Kurulu'nun 22.12.2004 gin ve 353 sayili karan,
Istanbul IV Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun 26.01.2005
giin ve 404 sayili karan, istanbul IV Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu'nun 30.04.2008 giin ve 2101 sayil karan, Istanbul IV Numaral Kiiltiir ve
Tabiat Varhklanm Koruma Kurulu’nun 30.04.2008 giin ve 2101 sayil kararlan ile
tzerindeki yapilarin bazilan tescil edilmis yapilar bulunmaktadir. Bu kararlar eski

NOVA TD RAPOR NO: 2012/104

wiww, novatd,com




NI/ A

2384 ada, 1 parsel (mevcut parselin ifraz éncesi) ile de ilgili olup yapilann bazilan
guan ifraz sonrasi olusan 2384 ada, 2 parsel lizerinde de konumludur.

» Degerleme tarihi itibariyle tasinmazin yenileme alaninda kalmasi nedeniyle avan
proje sunulmak suretiyle uygulamalar yapilabilmektedir.

» Istanbul Biyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Daire Baskanlhdi Sehir Planlama
Midarlagi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parselin 30.12.2011 tarihli
1/5000 olgekli Tarihi Yanmada Koruma Amach Nazm Imar Plani Paftasinda

“Turizm Kiiltiir Alami” igerisinde kaldi 6grenilmistir.

Plan notlarina gore Turizm Kiiltiir Alam (TK):

Planda gdsterilen Turizm+Kiltiir Alanlari; Tarihi Yarnmada'min tarihi-kiiltiirel
dederlerine hizmet vermek amaci ile malikince projelendirmeler fle gelistirilecek
alanlardir. Bu alanlarda nitelikli turizm-konaklama islevleri, turizme hizmet verecek
ticaret ve sosyal-kiiltiirel islevler birlikte yer alabilir.

Bu alanlarda Korunmasi Gerekli Kiiltiir Varliklan Envanterinde yer alan yapilar ve
Tarihi Yanmada Silueti korunarak, yapilasma sartlan bu plan notlarinin 1.6, 1.7 ve
1.16. maddelerine ve 1/1000 &lgekli planlara aykin olmamak sartiyla icinde yer aldigi
ana arterler, komsulugu kiltiir varlidi eserleri icerecek sekilde kentsel tasanim veya
yarisma projeleri ile diizenlenecektir.

Planda Turizm + Kiiltir Alanlan olarak gésterilen Sirkeci Istasyon Alani ve Yedikule
Cer Atdlyeleri Alani icerisinde yer alan TCDD Kullanimlarinin sur disina desantralize
edilmesi sonrasinda, bu alanlar ile giizergah boyunca ihtiyag disi alanlarin plan
notlarimin III-F-9 ve III-F-11 maddeleri cercevesinde, kamuya acik yesil alanlar-
meydan-yaya yollan ve otopark cepleri olarak kullanimi icin bir protokol ve program
cercevesinde IBB miilkiyeti/kullanimina devri yapiimadan uygulama vyapilamaz.
Sirkeci Istasyon Alani ve Yedikule Cer Atélyeleri-IETT Yedikule Gazhaneleri Alani
icerisinde ongdrilen Turizm+Kultlir islevieri yer alan alanlarda oncelikle Tarihi
Yanmada Korunmasi Gerekli Kiiltiir Varliklari Envanterinde yer alan yapilar korunmak
ve restore edilmek sartiyla bu alanlarin simirlan ve yapilasma sartlan bélge dokusu
ve Tarihi Yanimada Siluetine aykin olmama, plan notlarinin 1.6, 1.7 ve 1.16. maddesi
cercevesinde TAKS: 0,25, KAKS:0,75 asilmamak kosulu ile bu plan hiikiimleri ve
1/1000 olcekli planlara aykin olmamak sartiyla kentsel tasarim projeleri ile
diizenlenecektir.

Planda belirtilen diger Turizm+Kiltir Alanlannda; 6ncelikle Tarihi Yarimada
Korunmasi Gerekli Kiltiir Varliklan Envanterinde yer alan yapilar korunmak ve
restore edilmek sartiyla bu alanlann sinirlan ve yapilasma sartlan bélge dokusu ve
Tarihi Yanmada Siluetine aykin olmama kosulu ile plan notlarinin 1.6, 1.7 ve 1.16.

9
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maddesi cercevesinde 1/1000 &lgekli planlarda belirlenecek, bu plan hiikiimleri ve

1/1000 dlcekli planlara aykin olmamak sartiyla kentsel tasanm projeleri ile

diizenlenecektir.

Turizm+Kiltir Alanlaninda hazirlanacak avan projeler ilgili Koruma Kurulu'nca

onanacakbir,

« Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Daire Baskanhgi Sehir Planlama
Midirligi‘'nde yapilan gérismelerde aynca 1/1000 6lgekli uygulama imar
planlaninin ilge belediyesi ve Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi tarafindan onaylandi
ve 4 Numarall Kiltir ve Yenileme Kurulunda onama asamasinda oldugu
dgrenilmistir.

Fatih Belediyesi Imar Midirliga ile Kiltiir ve Turizm Bakanhdi istanbul Yenileme
Alanlan Kiiltir ve Tabiat Varliklan Boélge Kurulu arsivlerinde tasinmaza ait dosyalar
Uzerinde yapilan arastirmalarda asadidaki tespitlerde bulunulmustur,

= Dederlemeye konu 2384 ada 4 no'lu parsel tizerinde bulunan yapilardan;
- T.C.D.D. loejman binasinin 16.02.1992 gin ve 4273 sayili karar ile
tescillenmesine,
- 22.12.2004 gin ve 353 sayih karar ile ise lojman binasinin Keruma Grubu'nun
"II” olmasina ve 36,01 m*lik kisminin korunmasina
Istanbul I Numarall Kiltir ve Tabiat Varliklanini Koruma Bélge Kurulu tarafindan
karar verilmistir.

Defierlemeye konu parsel tzerinde korunmasi gerekli kiiltiir varhigi ve eski eser
vasfindaki yapilar bulunmasi nedeniyle 2863 sayili Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu'na ve 5366 sayili Yipranan Tarihi Ve KiiltGrel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek
Korunmas: Ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanunu'na giire uygulama
yapilabilecektir.

2863 sayih Kiiltir ve Tabiat Varhklann Koruma Kanunu'nun 6. Maddesi'ne gére
korunmasi gerekli tasinmaz kiltir ve tabiat varliklan sunlardir:

a) Korunmasi gerekli tabiat varhklan ile 19, yizyil sonuna kadar yapilmis
tasinmazlar,
b) Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup énem ve 6zellikleri bakimindan Kiltir
ve Turizm Bakanlhgi'nca korunmalarinda gerek goriilen tasinmazlar,
c) Sit alam iginde bulunan tasinmaz kdltar varhiklar,
d) Milli tarihimizdeki Gnemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil sz konusu
olmaksizin Milli Miicadele ve Tirkiye Cumhuriyeti’'nin kurulusunda bilyiik tarihi

olaylara sahne olmus binalar ve tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal
ATATURK tarafindan kullanilmis evler.
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e) Ancak, Koruma Kurullan'nca mimari, tarihi, estetik, arkeolojik ve dijer 6nem
ve ozellikleri bakimindan korunmasi gerekli bulunmadigi karar altina alinan
tasinmazlar, korunmas: gerekli tasinmaz kiltir varhg sayimazlar. Kaya
mezarhklan, yazil,, resimli ve kabartmal kayalar, resimli magaralar, héyiikler,
timdlisler, oren 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, tiirbe ve kitabeler,
kopriler, su kemerleri, su yollan, sarni¢ ve kuyular; tarihi yol kalintilan,
mesafe taslar, eski simirlan belirten delikli taslar, dikili taslar, sunaklar,
tersaneler, nhtimlar; tarihi saraylar, koskler, evler, yallar ve konaklar:
camiler, mescitler, musallalar, namazgahlar, gesme ve sebiller, imarethane,
darphane, sifahane, muvakkithane, simkeshane, tekke ve zaviyeler;
mezarhklar, hazireler, arastalar, bedestenler, kapali garsilar, sandukalar,
siteller, sinagoklar, bazilikalar, kiliseler, manastirlar; kiilliyeler, eski anit ve
duvar kalintilari, freskler, kabartmalar, mozaikler ve benzeri tasinmazlar
tasinmaz kiltiir varhg érneklerindendir.

f) Tarihi magaralar, kaya siginaklan, 6zellik gésteren adac ve adac topluluklar ile
benzerleri tasinmaz tabiat varhig: érneklerindendir.

Bu tir yapilarda her tirli yapilasma igin &ncelikle Amtlar Kurulu'ndan goriis
alinmasi gerekmektedir. Restore edilecek yapinin 6ncelikle yasal statiisti 6nemlidir. Yasal
statii; yapinin I. veya II. derece tarihi eser olmasi durumudur.

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

II. grup yapilar ise kent ve gevre kimligine katkida bulunan kiiltir varhdi
niteligindeki ydresel yasam bigimini yansitan yapilardir.

Ashinda 1. grup yapilar; anitlar, kiliseler, camiler, sarmiglar, cesmeler, yali, késk
vb. gibi tarih iginde 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 d&zellikle cepheyi
koruyarak esasli mudahaleler yapilabilir. Hatta gerekli durumlarda yapi yikilip tekrardan
yapilabilir.

: /
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izlenecek prosediir asadidaki sekildedir:

1. Restore edilecek yap igin dncelikle ilgili belediyeye miiracaat edilir.

2. 50z konusu yapl eder tescilli yap dedil ise Belediye gerekli gérmesi halinde
Anitlar Kurulu'na gdndermeden projeyi onaylayip insaat izni verebilir. Ancak
yapinin eski eser dzelligi varsa belediye Anitlar Kurulu’na durumu bildirir.

3. Yapilar tescilli olmasa bile eski eser gériinimiinde iseler yine Anitlar Kurulu'ndan
izin almak gerekmektedir.

4. Anitlar Kurulu dncelikle yapimin rélévesinin gizilmesini ister. Cizilen réléve ve
yapinin fotograflan ile birlikte bir raportériin raporuyla Amtlar Kurulu, yapinin
koruma derecesini ve miidahale bigimlerini kapsayan bir karar yazar.

5. Anitlar Kurulu'nun kararina gore yapinin restitiisyon ve restorasyon projeleri
gizilir. Restorasyon ve restitiisyon projeleri zaman kazanmak icin aym anda
Kurula sunulabilir. Restitiisyon ve restorasyon projeleri ile birlikte yapinin ilk
halini belgeleyen fotograflarla birlikte bir restitiisyon raporu yazilir. Ayrica yapiya
yapilacak miidabhale bigimleri ve kullanma amac ile kullanilacak malzeme ve
teknidi iceren bir restorasyon raporu yazilir.

6. Amitlar Kurulu’'ndan projelerin ¢ikmasi zaman alabilir. Bitin bu siirecler
tamamlandiktan sonra Kurul projeleri onaylar ve projeler yapi sahibi tarafindan;
ilgili Belediye'ye bilgi amagl, Tapu Sicil Midiirliigi'ne ise tescil amach gonderilir.

7. Bltiin bu siireclerden sonra restorasyon projesine gére, Belediye'den ruhsat
almak icin bir ruhsat projesi gizilir. Ruhsat projesine gére uygulama yapilabilir.

8. Insaat ruhsati almak icin bir de yap! denetim firmasi ile TUS (teknik uygulama
sorumlulugu) icin sdzlesme yapmak gerekmektedir.

9. Son olarak restorasyonu yapacak uzman bir ekip bulunmalidir.

Rapor konusu tasinmazin Kiiltiir ve Tabiat Varliklanmi Koruma Kanunu
kapsaminda Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi'nin izni alinmak suretiyle sermaye
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd! portféyiine
alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Dederleme konusu tasinmazin son {¢ yil igerisinde malik durumunda dedisiklik
gergeklesmemistir.

4.4.2 Belediye Iincelemesi

Rapor konusu parselin son g yilik imar durumundaki dedisiklikler asagidaki gibidir.
Fatih Belediyesi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parselin tabi oldugu

21.05.2005 tasdik tarihli, 1/1000 élcekli Fatih Ilgesi Koruma Amacgh Uygulama Imar
Plani; Danigtay 6. Dairesi'nin 25 Kasim 2010 tarih ve 2010/6413 sayili karar ile iptal
edilmistir.

30.12.2011 tarihli Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile onaylanan
1/5000 olgekli Tarihi Yarnmada Koruma Amach Mazim Imar Plani kapsaminda yer almakta
olup "Turizm + KiltGr Alam” lejantina ve "TAKS: 0,25 ve KAKS: 0,75" yapilasma hakkina
sahiptir. 1/1000 élcekli uygulama imar plarnin 4 Nurmarali Koruma ve Yenileme Kurulu
komisyonunda onay asamasinda oldugu égrenilmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Dederleme konusu tasinmaz; 1287 no'lu parselden olusan 2384 ada 1 parselin ifrazi
islemi sonucunda 20.02.2009 tarihinde 2384 ada 3 parsel olarak miilkiyeti T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlhid 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. Degerlemede bu
parsel dikkate alinmamustir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILER]

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU
Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Fatih ficesi, Yedikule Mahallesi, Sahil Yolu
tzerinde konumiu olan 328 pafta, 2384 ada, 4 no’lu parseldir.

Tasinmazin Gzerinde Eski T.C.D.D. Vagon Bakim Onanm Maddrligi bulunmaktadir.
Ancak yapilar kullanilamaz durumdadirlar.

Taginmazin yakin cevresinde; Yedikule Mezarhidi, Yedikule Hisar, Surp Havannes
Ermeni Kilisesi, Samatya Kilisesi ile Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi iston Parki yer
almaktadir.

Taginmazin paralel durumda oldugu Sahil Yolu (Kennedy Caddesi) yodun bir arag
trafigine sahip olup Sirkeci ile Bakirkdy'i birbirine baglamaktadir. Ancak rapor konusu
tasinmaz bu caddeden mahreg almamaktadir.

Konumu, ulasim kolaylhd,, ana artere cepheli olmasi ve bélgede benzer
ylGzolcimiine sahip satilik / kiralik arsalarin simirl sayida olmasi, 1/1000 dlcekli uygulama
imar planinin onay asamasinda olmasi tasinmazin dederlerini olumlu yénde etkilerken
Kennedy Caddesi'nden mahreg almiyor olmasi dederine olumsuz etkide bulunmaktadir.

Bdlge, Fatih Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2 PARSEL HAKKINDA GENEL BILGILER

* Parselin yiizélgiimii 41.161,52 m?'dir.

« Diizensiz ¢okgen seklinde bicimde bir geometrik yapiya sahiptir.

« Kismen egimli ve kismen diiz bir topografik yapidadir.

=  Sinirlan sur duvarlan ve beton duvar iizeri dikenli tel ile gevrilidir.

s Kennedy Caddesi'ne cephesi bulunmakta olup parsele giris Giintekin Sokak iizerinden
sadlanmaktadir.

= Parsel lzerinde Eski T.C.D.D. Yedikule Vagon Bakim Onarm Midirliigia binalan
bulunmakta olup bu binalarnn birgogu tescillidir.

= Parseller iizerindeki yapilar kullanilmaz durumdadir olup ekonomik
omiirlerini yitirmislerdir. Bu nedenle degerlemede bu yapilar dikkate
alinmamustir.

» Acik alanlarda zeminler ham topraktir.

» Parsel lzerinde gok sayida yetiskin agag bulunmaktadir.

= Bdlgede altyap: tamdir.

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

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

2 no'lu binanin oturum alani yaklasik briit 1.206,31 m¥dir.

Bina tek kath ve betonarme prefabrik tarzda insd edilmis olup son derece bakimsiz

durumdadir.

o 3 no'lu bina imar plamina "Bucakbad) Mescidi” olarak islenmistir.

o Bina tamamen yikilmis vaziyette olup imar planina goére oturum alam yaklasik briit

227,68 m*'dir.

4 no'lu binanin oturum alam yaklagik briit 2.221,72 m?*'dir.

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

6 no'lu binanin oturum alant yaklasik briit 82,95 m?dir.

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

yikilrmis durumdadir.

o Parsel lzerinde bulunan tescilli yapilarin toplam oturum alam yaklasik brit
8.723 m*dir.

o Aynca parsel (zerinde hangar, marangozhane, ofis binasi, vagon bakim atdlyesi,
kaynak kesim atdlyesi, su deposu ve giivenlik binasi gibi cok sayida yardima bina
mevcuttur,

o Yerinde yapilan incelemelerde yapilarin kullanllamaz durumda olduklan gériilmiistiir.
Bu nedenle degerlemede parsel (izerindekil yapilara deger takdir edilmemistir. Ancak
parsel Gzerinde tescilli yapilarin (2. grup korunmas: gerekli kiltir varligi olmalarn)
bulunmasindan dolayl parsel izerinde gelistirilecek olasi bir proje biinyesinde bu
yapilar restore edilerek kullanilabilecektir. Raporun dederleme bdélimiinde gelir
indirgeme ydntemi ile deder tespitinde tescilli yapilarin restore edilerek kullanilacadi
kabuld yapiimistir.

o 0 o O

2

2 9 O 0 0

5.4 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanmimi; “bir
milkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dedgerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek defjeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazin konumu, fiziksel ozellikleri,
tzerindeki tescilli yapilarin varhdi ve mevcut imar durumu dikkate alindi§inda en verimli
kullanim seceneginin gerekli yasal izinler alindiktan sonra tescilli yapilarin restore edilerek
Gzerinde “otel projesi” gelistiriimesi olacadi gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

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 cok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yiinda yasanan iki bilylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihnda gerek ilkemizde tek partili hikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
duslsler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam flyelik siirecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallagmay gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermavye
yatinmailaninin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektdrii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baglamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
uzere biiylk sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk 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 arzinin hizl artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yiimin son ceyreginde ve 2009 - 2010 yiinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deder artislan géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duradanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili tamami igin de
6ngérimiiz, global ekonomik krizin etkilerini siirdiirecedi, gayrimenkule olan talebin

duragan seyredecedi, dederlerde artis olmayacagi seklindedir.
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6.2 TURKIYE TURIZM SEKTORU ANALIzi

Uluslararasi turizm (lkemizin ancak son yillarda tamistidi bir olgudur. Nitekim 1950
yilinda ilkemizi ziyaret eden turist sayisi sadece 30 bin iken bu rakam 1965'te ilk kez
yanm milyonu gecmis 1985 wyilinda ise 2 milyonu bulmus, 1988'de diinya turizminde
goérillen olumlu dedgisikliklerin bir yansimas: olarak 1990 yiinda 5 milyonun iizerine
cikmistir. 1990°'h yillann ortalannda yasanan birtakim olumsuzluklar (terér olaylan ve
1991 yilindaki Kérfez Savasi), lilkemize Bati Avrupa'dan gelen turistleri etkilemesine
karsin Dogu Avrupa'dan gelen turistler sayesinde kolay atlatilmistir.

Ulkemizde turizmin basarili bir bigimde gelismesinde devlet ve &ézel sektoriin biliyik
cabalan olmustur. Bu bakimdan devletin bes yilik kalkinma planlannda turizme yer
vermesi bu amacla Marmara, Ege ve Antalya'min onceliklii kesimler olarak ele almasi
dikkat cekicidir. Aynca kamu sektorii tarafindan 1955 yilinda kurulan Tiirkiye Turizm
Bankasi aracihd ile TURBAN oteller zincirinin kurulmasi, bunu Emekli Sandigi gibi bazi
kamu kuruluslanmn konaklama sektériine (Istanbul Hilton, Istanbul Biiyiikk Tarabya,
Izmir Bilylk Efes, Bursa Celik Palas, vb.) yaptii yatinmlar izlemistir. 1985 yilinda
yabanci sermaye ve ozel sektériin yatinma 6zendirilmesi ve odzel sektirii harekete
gegirmek icin Turizm Bankasinin kredi vermesi konaklama tesislerinin sayilarinda énemili
artislara neden olmustur.

Turizm, dinyamin en hizli gelisen sektérlerinden birisidir. Tirkiye planh dénemle
birlikte turizm alaninda énemli gelismeler kaydetmistir. 1963-1980 déneminde (ilkesel
sosyo-ekonomik gelismede kamu yatinmlan igin emredici, 6zel sektdr yatinmlan icin
ydnlendirici nitelikte bir merkezi planlamaya bagimh olan model secilmistir.

Tiirkiye'de genelde 1985 éncesine kadar ic turizm faaliyetlerinden bahsetmek
olanaksizdir, Genelde akraba, arkadas ziyaretine dayanan tatil gecirme sekli, 1970'lerden
sonra kiyllarda yapimi hizlanan "ikinci ev" wveya tatil konutlan edinme bigimine
dontismiistiir. Onceleri sehre gok yakin mesafede (su anda sehrin icinde) yer alan bu
konutlar sonralan daha uzak mesafelere (Istanbul'da oturanlarnin Kumburgaz, Selimpasa
ve Bayramodlu, Izmir'de oturanlarin Gesme'de yaptidi evler) tasinmis ginimiizde ise
kishk ev diginda yazin tatil gecirilecek ikinci bir konut edinme modasina déniiserek kiy
yagmasi gorinimdnd almistir. Bu bigimdeki yapilanma nedeniyle iilkemizde kiyilar ve
tarimsal kullamm alanlan biiyiik élglide zarar gérmektedir. ic turizmde, "yazlik ev" sahibi
olma tutkusu devam ederken yaz aylarinda Cesme, Bodrum, Marmaris, Antalya Kemer,
vb. gibi kiyi kesimlerine gitmek, kis aylannda ise Uludag, Kartalkaya gibi kayak
merkezlerine yonelmek bir yasam tarzi olmustur. Ancak i¢ turizmi etkileyen en énemli
faktor genellikle yabana turistlere hazirlanan konaklama tesisi fiyatlaninin yiiksekligidir.

Tirkiye, turizm sektdriine (ilke ekonomisi icinde gereken 6nemi vermis, ekonomik
kalkinma ve sosyal gelisme siireci iginde turizm yatinmlan da artan bir élglide gelisme
gostermistir. 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 gibi gelir meydana getirir. Turistik tiiketim wve yatinm
harcamalan sonucunda turizmin ekopominin genelinde meydana getirecedi gelir etkisinin,
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ilk etapta harcamanin kendisine esit, sonraki etaplarda ise meydana getirecedi dolayl
etkiler sonucu harcama miktarinin cok lGzerinde olmasi beklenir.

Turkiye'de son yillarda turizm sektriinde yapilan yatinmiarla birlikte tanitma ve
pazarlama calismalannda gosterilen biiylik desteklerin sonucunda, turizm gelirlerinde
dnemli artislar saglanmistir,

1998 yilindan glnimiize kadar turizm gelirlerinin ihracata, giderlerinin ithalata
orani ve turizm gelirlerinin degisiklikleri su sekildedir. 1998 yilinda 26.974 milyon USD
olan ihracata karsihk ihracatin %29'v kadar 7.809 milyon USDlik turizm geliri elde
edilmistir. 1998-2007 déneminde ihracatin turizm gelirlerinden daha fazla artmasi
nedeniyle turizm gelirlerinin ihracata oram azalmistir. 2007 yilinda 18.487 milyon USD'lik
turizm gelirlerinin 107.214 milyon USD'lik ihracata orani %17,2 ulmusti.lr. 1998 yilinda
1.754 milyon USD olan turizm giderinin 45.921 milyon USD olan ithalata orar %3,8
iken, 2007 yilinda turizm giderlerindeki artisin 6nceki yillara gore ithalattaki artistan az
olmasi nedeniyle turizm giderinin ithalata oram %1,9 olmustur. Turizm gelirlerinin GSYH
icindeki pay! 1998-2007 yillan arasinda en diisiik %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 diismiistiir.

Yabanci ziyaretci sayisi ve turizm gelirinde 2-3 kat artisi yakalayan Turkiye
turizminin ekonomik ve sosyal hayat igindeki payi da yikselmistir. 2000 yilinda ulusal
hasilamin % 3-3,5'i kadar gelir lreten sektér, 2010 tamamlandiginda aldi§i payi % 5

dolaylanna gikarmistir. Diger yandan turizm gelirinin ihracat gelirlerine orami da % 15-20
bandinda seyretmistir.

YILLAR Turizm Gelirlerinin Turizm Gelirlerinin
; GSMH lgindeki Pay ihracat igindeki Pay
2(H) 1.8 7.3
2001 6.9 5.9
2002 6.5 235
2003 3.0 279
2001 5.2 25.2
2005 5 207
20006 1.3 19.8
2007 1.5 17.3
2008 1.2 16.6
2000 1.3 20.8

1.2

2010
Kaynak: TUROFED

2009'daki krizin etkilerini 2010'da biyiik oranda atlatan dinya turizmi yiizde 7
dolayinda blylyerek 935 milyon turiste ulasirken, Tiirkiye'ye gelen yabanc ziyaretci
sayisi da yilizde 5,7 artarak 28,6 milyona vyiikselmistir. Diinya Turizm Orgiiti
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(UNWTO)'nun acikladigi verilere gére, bu rakam ile rekor yil olarak adlandinlan 2008'deki
913 milyon asilmistir,

Turkiye'nin turizmde yiikselis egilimi devam etmektedir. Tirkiye 2010 yilinda gelen
ziyaretci sayisi itibariyle dinyanin ilk 10 iilkesi arasinda 8. siraya yiikselmistir. Tiirkiye
engok ziyaretci ceken llkeler siralamasinda 2008'de 7. sirada yer almistir. Dldnya Turizm
Orgiitii (UNWTO) verilerine gére encok ziyaretgi ceken lilkeler siralamasinda Fransa 78,9
milyon kigi ile ilk siradaki yerini korumaktadir. Ikinci siradaki ABD'de 60,8 milyon ile
listede 2. siradaki yerini korumustur. Listede Cin ise yaptifi atakla daha énce 3. sirada
olan Ispanya'nin yerine gecmis, 2010’da Gin 55,9 milyon kisi ile 3. siraya yiikselirken
Ispanya 52,6 milyon kisi ile 4. sirada yer almistir.

Siralama 2010

Uikeler

2009 2010 Milyon Kigl

Fransa | 1 | Y
ABD 2 2 2 G4
Gin 4 .| : k)
Ispanya ' 1 1 A2
Italya i 3 3 115
Almanya 7 T 0 230
Ingiltere G (i 7 270

Malezya : ' ! 2448

Meksika 1 n 1 2310

2011 yii Ocak-Agustos doneminde, otellerde, 2010 yilimin aym dénemiyle
kiyaslandiginda Euro bazinda oda basina diisen gelirlerde ise 9%9,7'lik bir artis
gergeklesmistir. Bu artisin 2011 yilimin son ceyredinde de devam etmesi beklenmektedir.

Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2011 yih iiciincii dénem turizm istatistiklerine
gore, bu dénemde 9,3 milyar dolarlik turizm gelirinin ylizde 78'i yabana ziyaretcilerden,
ylizde 22'si ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretcilerden elde edilmistir.
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6.3 ISTANBUL TURIZM SEKTORU ANALIZI

Turkiye'de son yillarda yasanan ekonomik ve sosyal gelismeler isiginda en cok payi
Istanbul almistir. Istanbul'un uluslararasi is ortamindan ve turizmden aldigi pay da iilke
ekonomisindeki gelismelere paralel olarak her gecen giin artmaktadir.

Litfli Kirdar Kongre Merkezi, IKSV Konferans Merkezi, CNR ile Tilyap Fuar ve
Kongre Merkezleri basta olmak (zere gesitli konferans, fuar ve toplanti fasilitelerinin
devreye girmesiyle Istanbul'un diinya kongre pazarindaki yeri  giderek
saglamlasmaktadir. Bu gelismeler, basta 5 yildizli oteller olmak {izere mevcut otellerin
doluluk oranlaninda ve satis gelirlerinde iyilesmeler saglamaktadir.

Otel pazanm ticari, toplanti ve turizm amagh misteriler olarak 3 ana grupta
toplamak mimkiindiir. Misteri gruplarindaki bu farklilik istanbul otellerinin programlarina
da yansimaktadir. Is merkezlerinin Gayrettepe - Maslak hattindaki gelisimine paralel
olarak Biyiikdere aksindaki oteller de Business Otel kimligini lstlenmekte ve ticari
miisteriye hitap etmektedir. Is insanlarindan olusan hedef kitle en karli miisteri grubu
olmakla birlikte disiik sezonda (yaz aylan ve hafta sonlar) doluluk temin etmek lizere
hedeflenen turizm amagh misteriler de géz ardi edilmemesi gereken bir unsur teskil
etmektedir.

Otellerin sehir merkezinden (Gzellikle is merkezlerinden) uzak olmalannin yarattid
dezavantaj zaman kavramimin biyilk 6nem tasidid giinimiizde ana arterlere, cevre
yollarina, havaalanina ve bazi kongre ve fuar merkezlerine yakinliklanyla 6ne cikan, Polat
Renaissance Istanbul, Sheraton Atakdy Oteli, Holiday Inn ve Radisson SAS Airport gibi
otellere bu dezavantaji giderme ve farkli miisteri gruplarina (ticari, turist, havayolu
sirketleri vs.) hitap edebilme imkéani vermektedir.

Istanbul, yurtigi turizmi icin &nemli merkezlerden biri oldugu gibi, yurtdisindan
gelen turistlerin, Tirkiye'de tercih ettidi baslica tatil bélgelerinden biridir. istanbul'a gelen
yabanci turistler, milliyetleri bakimindan cesitlilik gostermektedir. 2009 verilerine gére
Istanbul’a 216 farkl iilkeden yaklasik 7,5 milyon yabanci turist gelmistir. 2010 yilinda bu
sayl 6.960.980 kisiye gerilemistir. 2011 Ocak - Ekim aylan arasinda Istanbul'a gelen
yabanci sayisi asadidaki tabloda sunulmustur.

ISTANBUL 2010°a g""el Onceki Yila Gére
2010 2011 D"Ei;l‘lk)““ Degisim (Kiimlatif)
204,352 378.380 28.5 28.5
372713 431.481 15.8 21.4
489.884 556.113 13.1 17.9
588.601 694.959 8.1 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 1l Madarloga
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Atatiirk ve Sabiha Gokgen Havalimanlan ile Haydarpasa, Pendik ve Karakoy
limanlarindan alinan verilere gore; 2011 yili Ocak-Eyliil aylarinda Istanbul’a gelen yabanc
sayisini gecen yihn aym dénemi ile karsilasbirma yapildiginda gelen yabanc sayisinda
%16 artis oldudu gérillmektedir.

Istanbul’a gelen yabaci turistin 4.658.864'( Atatiirk Havalimani'm kullanarak gelmistir.
Bu veri 1s1ginda Istanbul’a gelen yabanci turistin ilk tercih ettigi bélgenin Avrupa yakasi
oldugu gériilmektedir.

Istanbul'da yer alan isletme ve yatinm belgeli turizm tesislerinin ayrintilar
asagidaki tabloda sunulmustur.

KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI "ISLETME BELGELI"

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 Yildizh Otel 38 6 10496 1675 21532 3344 24876
Dort Yildizh Otel 78 2 8727 140 17515 275 17790
Ug Yildizh Otel 75 14 4592 859 8928 1676 10604
Iki Yildizh Otel 57 8 2072 281 3949 543 4492
Tek Yildizh Otel 10 1 340 23 634 43 677
Apart Otel 2 1 21 36 56 72 128
Golf Tesisleri 2 755 g 2322 | 2322 2322
Pansiyon 2 1 14 10 28 19 47
Motel 1 32 64 64

345 44 29972 3319 60868 6572 67440

Yukandaki tabloda Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi'ndan “isletme Belgeli” konaklama
tesisleri yer almaktadir. Avrupa ve Anadolu yakasi olarak ayn ayn belirtilmis olan
tesislerin tamaminin yatak kapasitesi toplami 67.440'tir. Istanbul'da ayrica Belediye
belgeli konaklama tesisleri de bulunmaktadir. Bunlarin sayisi: tesis: 770, oda: 23.588,
yatak: 44.945'tir. Toplamlanna bakarsak Istanbul'daki yatak kapasitesi 112.385 yataktir.

KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI “"YATIRIM BELGELL"

YERI Avrupa | Anadolu | Avrupa | Anadolu | Avrupa | Anadolu | TOPLAM

TURU Tesis Sayist 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 Yildizli Otel 12 2 1136 87 2258 184 2442
Iki Yildizh Otel 2 1 52 55 90 110 200
Tek Yildizly 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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Yukandaki tabloda ise Kiiltiir ve Turizm Bakanhdi'ndan yatinm belgesi almis olan
tesislerin sayllan gériilmektedir. Istanbul'da insasi devam eden toplam 31.489 vyatak
kapasiteli konaklama tesisi bulunmaktadir.

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

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

Istanbul Avrupa yakasindaki sehir merkezinde bulunan dért ve bes yildizli otellerde oda
basina disen gelirlerdeki artis oram 2011 yilinda %15.4 olarak gerceklesmistir.

2011 yinda gerceklesen en dikkat cekici acilislar; 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.

Bolgede yer alan 4 ve 5 yildizli otellerin oda sayilan, yatak kapasiteleri ve ortalama
glinliik oda fiyatlan asagidaki tabloda sunulmustur.

STANDART ODA
ODA YATAK :
OTEL ADI YERI FIYATLARI
SAYISI | SAYISI (EURO)
Zeytinburnu -
Novotel (Sahil Yolu) 208 416 115 - 120
. Zeytinburnu
Ibisotel (Sahil Yolu) 228 456 75 -85
Polat Rénesans Otel Yesilkdy 414 - 175 - 235
; Yesikdy
WOW Istanbul Otel (Diinya Ticaret Merkezi) 275 550 125
- ; Yesikoy
WOW Istanbul Airport (Diinya Ticaret Merkezi) 360 720 110
Titanic Port Otel Bakirkdy (Capasity AVM) 181 360 160
Marriott Courtyard Otel | Halkal (Basin Ekspres Yolu) 162 312 95 - 125
. Bakirkoy
Radisson Sas Otel (Atatiirk Havalimani) 326 750 140 - 150
Cinar Otel Yesilkdy 225 550 160

Istanbul'da son yillarda (6 yil icerisinde) satislan gerceklesmis 5 yildizli otellerin
telaffuz edilen dederleri asagida listelenmistir.

opa | INSAAT SATIS ODA BASINA | m’ SATIS
OTEL ADI sayrsy | ALANI DEGERI SATIS DEGERI | DEGERI
(m?) (usp) (usD) (usD)
Ceylan Intercontinental | 390 66.000 170.000.000 436.000 2.575
Swiss The Bosphorus 560 61.594 283.000.000 505.000 4.595
Hilton 498 80.000 255.500.000 513.000 3.195
Biiyiik Tarabya Oteli 268 41.000 145.250.000 542,000 3.540

. 4

NOVA TD RAPOR NO: 2012/104

WSWWL NOY ﬂT_ij LEOm




NN/ A

6.4 BOLGE ANALizZi

istanbul Il

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dofuda Kocaeli Siradaglarimin yiiksek tepeleri,
gineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrnmi cizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. il
alam, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ileleri ile, giineyden Bursa'mn Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklan ile gevrilidir. Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Turkiye nifusu
icindeki pay1 %12,9 iken bu oran (Ekim 2000 sayim sonuclan itibariyle 67,803,927 kisilik
Tirkiye nufusu icinde 10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda
ortalama 1.133.000 kisi artis gostermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline bakildiginda
Istanbul'un barindirdi§i niifus ve alan itibariyle tasimakta oldu§u ®nem acikca
goriilmektedir. Turkiye topraklannin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhg: acisindan
da dlkenin en énemli ili durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda istanbul icin tespit
edilen yillik blyime orani %2.83'tlir. Daha Gnceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama
nifus artis hizimn %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oramin bir kisminin géglerden
kaynaklanmasina kargin nifus artis oraninin diistigii gézlenmektedir. Bunun sebepleri
Tirkiye genelindeki nifus artis hizinin  (dogurganlik orani) diismesi ve géciin
yavaglamasidir, 2005 yilinda Istanbul niifusu 11,48 milyondur. Tiirkive niifusu icindeki
pay ise %15,8'dir. Nufus artis hizi yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama
%2,75, 2005 yilinda ise %32,5 olmustur. istanbul'da niifusun 6nemli bir belirleyicisi olan
goc oram da yavaslamis 2000-2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda
%2,5 olan niifus artis hizimin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacad: ve niifusun
2015 yilinda 14.48 milyona gikacadi &ngériilmektedir. Tiirkiye'nin de niifus artis hizi
yavaglayacak ve niifus 2015 yilinda Istanbul niifusunun payr %17,8% cikacaktir,
Istanbul’da niifus artisi % 80 kent kaynakli, %20 ise gt kaynakli olacaktir. Niifus artis
ongdrilerine badh olarak Istanbul’da kentsel hane halki sayisi da 2015 yiinda 2,9
milyondan 4,08 milyona gikacaktir.

Istanbul ili simirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahcelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizii, Beyoglu, Biiyiikgekmece, Catalca, Cekmekédy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingdren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiiciikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Fatih Iicesi

Istanbul’un ilk bilyiikk cami ve imaretinin cevresinde olusan ve sehri fetheden
sultamin lakabim tasiyan Fatih semti, Turk doneminin en {nli ve simgesel nitelikli
yerlesim alanlarindan biridir.

2010 yili adrese dayal nifus kayit sistemine gore niifusu 431.147dir.

Ikincil nitelikteki semtler sayilmazsa, Fatih, giineybatida Bayrampasa vadisine inen
yamaclarla Atikali ve Yeni Odalar (yeniceri kislalar) dniindeki Etmeydami ve Horhor
semtleri ile Aksaray'a baglanir. Dojuda Sarachanebasi’'ndan Sehzadebasi ve Halic'e dogru
Zeyrek, Carsamba ve Yavuzselim, Edirnekap: yéniinde de Karagimrik gibi semtlerle
simirlanir.

Istanbul sehir i¢i ulasim badlantilanindan bazilan Fatih ilcesinden gecer. Bunlardan
baslicalan Sarachane basindan Edirnekapi'va uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Pasa
caddeleri, Aksaray Topkapi - Edirnekap! caddesine baglayan Vatan Caddesi (Adnan
Menderes Bulvan) ile yine Aksaray”i Topkapi‘ya badlayan Millet (Turgut Ozal) Caddesi'dir.

Halig kiyisi boyunca Ayvansaray, Demirhisar, Balat Vapur Iskelesi ve Abdiilezel Pasa
caddeleri uzanir. Bu caddelerle Halic arasinda yesil alanlar yer alir. Ilgenin Marmara
kiyisindan Sirkeci'yi Bakirkéy’e badlayan ve "sahil yolu” olarak da bilinen Kennedy
Caddesi gecer.

Fatih ilcesinin Marmara Denizi kiyisi yesil alanlar halinde dizenlenmistir.

Istanbul'u Avrupa iilkelerine baglayan ve sehrin bati yakasindaki banliy6 ulasimini
saglayan cift hatli demiryolu da yer yer sahil yoluna paralel olarak uzanir. Fatih ilgesi
“"Cagdas Tramvay ve Hizlh Tramvay” adiyla amlan rayll ulasim sistemlerinden de
yararlanir. Halig kiyisinda da su yolu ulasimi yapilan bazi iskeleler vardir.

Sehrin en eski yerlesim alanlanndan bazilanmin bulundugu Fatih ilgesi, tarihsel
yapilar agisindan oldukga zengindir. Bunlardan baslicalan Aya Sofya Camii, Sultanahmet
Camii, Kapalicars), Bozdogan Kemeri, Yedikule Zindani, Fethiye Camii, Kariye Camii ve
Fatih Killiyesi‘'dir,

Istanbul sehrindeki 6nemli egitim ve saglik kurumlarindan bir béliimii Fatih ilgesinin
simirlan icindedir. Bunlardan bashcalan; Dariisafaka Lisesi, Fatih Kiz Lisesi, Pertevniyal
Lisesi, 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 Oniversitesi'ne bagli
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. Onemli
konaklama tesisleri daha cok Millet Caddesi kenarinda, bashca egdlence vyerleriyle
lokantalar ise genellikle sahil yolu gevresindeki semtlerde yer alir.
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6.5 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Konumu,
o Kennedy Caddesi'ne (Sahil Yolu) cepheli olmasi,
o Reklam kabiliyeti,
o Miisteri celbi,
o Mevcut imar durumu,
o Bolgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida satihk arsa
olmamasi,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o Uzerindeki yapilanin kullanilmaz halde olmasi ve ciddi bir restorasyona ihtiyac
duymalan,
o Kennedy Caddesi‘nden mahrec almamasi,

o Dar bir alic kitlesine hitap etmesi.

6.6 PIYASA ARASTIRMASI

Bilgede satista olan arsalar

1.  Zeytinburnu Kazhigesme Mahllesi'nde rapor konusu tasinmaza yakin konumda 10.
Yil Caddesi'ne cepheli 21.819 m? yiliz6lglimld, "Turizm + Ticaret Alani” lejantina ve
"Emsal (E): 1,00 ve Hyae: 9,50" yapilasma hakkina sahip 1625 ada 14 no'lu parselin
satis dedgeri 22.000.000,-USD'dir. Parselin terki bulunmakta olup net parsel
biyikligi yaklasik 13.800 m?'dir.

(m? satis degeri ~ 1.595,USD / ~ 2.905,TL)

2.  Yedikule Gédiis Hastaliklaklan Hastanesi'ne ve rapor konusu tasinmaza yakin
konumda olan 16.000 m2 yizélgimli, “Turizm + Ticaret Alam” lejantina sahip
yaklasik 45.000 m® kapali alanh projesi onaylanmis parselin satis dederi
17.500.000,-Euro’dir.

(m? satis dederi ~ 1.095,USD / ~ 2.415,TL)

3.  Zeytinburnu Kazlicesme Mahallesi’'nde rapor konusu tasinmaza yakin konumda olan
22.000 m? yazélcimld, “Turizm Alam” lejantina ve "Hpay: 9,50 yapilasma hakkina
sahip toplam iki parselin satis degeri 35.000.000,-USD'dir.

(m? satis dederi ~ 1.590,USD / ~ 2.900,TL)
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4.,  Zeytinburnu Sahil Yolu izerinde Novotel yakiminda konumlu, “Turizm Alam”
lejantina ve "Emsal (E): 2,50" yapilasma hakkina sahip olan, 73.000 m? yiizélciimlii
arsa 2009 yihinda ihale yoluyla TOBB tarafindan 392.000.000,-TL bedel ile satin
almustir,

(m* satis dederi ~ 5.370,-TL)

5.  Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda, Kazlicesme'de yer alan briit 11.000 m?
yuzolgimid, "Turizm Alam” lejantina ve "Bina yiilksekligi (Hy..): 12,50 m” yapilasma
hakkina sahip parselin satis dedgeri 11.000.000,-USD (~ 20.053.000,-TL)'dir.
Tasinmazin yaklasik % 35 terki bulunmaktadir.

(net parselin m* satis dederi ~ 1.540,-USD / ~ 2.810,-TL)
Ilgilisi / Sesa Emlak: 0506 917 84 10

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8225 TL ve 1,Euro = 2,2045 TL'dir.

Bilgede satista olan oteller

Yakin gevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin lzerlerinde otel projesi

gelistirilmesi durumunda emsal teskil edebilecek satilik oteller asagida belirtilmistir.

1. Zeytinburnu Hatboyu Caddesi tizerinde konumlu, 3.000 m? kullanim alam olan 80
adet odadan olusan otelin satis dederi 16.000.000,-USD"dir.
(m? satis degeri ~ 5.335,-USD / ~ 9.725,-TL)
Iigilisi / Suffa Emlak: 0212 638 37 92

2. Fatih Kumkapi Mahallesi‘nde rapor konusu tasinmaza yakmin konumda olan, 2.300 m?
kullamim alani olan otelin satis degeri 12.000.000,-USD"dir.
(m* satis dederi ~ 5.220,-USD / ~ 9.515,-TL)
1lgilisi / Cigdem Emlak: 0212 458 58 11

3. Sultanahmet Oteller bélgesinde konumlu, 10.000 m? kullamim alani olan 117 odali
otelin satis dederi 65.000,000,-USDdir.
(m? satis dederi ~ 6.500,-USD / ~ 11,845,-TL)
Tlgilisi / ipekyolu Emlak Ofisi: 0538 500 50 79

4. Rapor konusu tasinmaza yakin konumda olan Akfen GYO portfoyiinde yer alan,
26.372 m* kullamm alam olan Novotel ve ibis otel icin 2011 yili sonunda yapilan
dederleme calismasinda otelin pazar dederi igin 207.640.000,-TL takdir edilmistir.
(m? birim dederi ~ 7.875,-TL)
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasinu yontemleri kullanilir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine wve verilerin kullamlabilifliine go6re
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattiy dederin (gelir akislan) buglinkii deferlerinin toplamina esit
olacagim 6ngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gbz
ondnde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
Gikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar degerinin tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme yontemleri kullanilmistir.
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GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ

TESPITI

8. BOLUM

8.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biylklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalar ile goriisilmis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanmlmistir,

8.1.1 EMSAL ANALIZI

NOVA TD RAPOR NO: 2012/1042//
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizélgiimi (m®) 21.819 16.000 22.000 73.000 7.150
Satis Degeri 22.000.000,- | 17.500.000,- | 35.000.000,- | 392.000.000,- | 11.000.000,-
UsD Euro uso i i & Uso
m” Birim Satis Dederi (TL) | 1.595-USD | 1.095-Euro | 1.590-USD 5370 1.540,-USD
2.905,-TL 2415 -TL 2.900,-TL 2.810,-TL
Pazarlik payi Var Var Var Satisi Var
gerceklesmis
imar durumu Turizm Turizm Turizm Turizm Turizm
Yapilagma sarti (Emsal) 1,00 —- H: 9,50 2,50 H: 12,50
Lokasyon igin ayarlama Daha Daha Daha Yuksek | Daha Yiksek Daha
yiksek Yiksek Yiksek
Biiyiikliik igin ayarlama Daha Daha Daha Yiiksek Ayni Daha
yilksek yilksek Yiksek
Imar durumu igin ayarlama Ayni Ayni Ayni Ayni Ayni
Ayarlanmis deger (TL) 1.700 1.550 1.700 1.450 1.650
Emsallerin ortalamasi (TL) 1.610
29
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parselin konumu, biiyiikligd, fiziksel dzellikleri ve mevecut imar durumu dikkate alinarak
m* birim degeri igin 1.610,-TL kiymet hesap ve takdir olunmustur.

Buna gire rapora konu tasinmazin pazar dederi;

41.161,52 m? x 1.610,-TL/m* = (66.270.047,2) 66.270.000,-TL olarak
belirlenmistir.

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi (zerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlan yontemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA yontemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacad varsayilmistir.

INA yo6ntemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda Uretecegi serbest nakit
akimlarinin bugiinkii dederleri toplamina esit olacagim 6ngériir.

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

Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal dederi

Proje hakkinda genel kabulier

Degerlemeye konu parsel iizerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlan asadida
anlatilmistir.

Parselin yuzdlcimii 41.161,52 m*'dir.

o Balgedeki yapilasma kosullan, arz - talep durumu ve dider dinamikler dikkate alinarak
yatinmin bir otel projesi olacad kabul edilmistir.

o 1/5000 odlgekli Tarihi Yanimada Koruma Amach Nazim Imar Plani'na gére yapilasma
sartli KAKS: 0,75 ve TAKS: 0,25 ve Hyay: 95. Bu bilgiden hareketle emsale dahil kapal
alan 41.161,52 m? x 0,75 = 30.870 m? olacaktir. Parsel {izerinde belirtilen sartlarda
proje gelistirilebilmesi icin 1/1000 olgekli planlarin onaylanmis olmasi gerekmektedir.

o Projenin taban alam 41.161,52 m?2 x 0,25 = 10.290 m2 olacaktir.
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o Parsel Uzerindeki tescilli yapilann toplam taban alam yaklasik 8.723 m?dir. Bu
yapilarin restore edilerek otel kullanimina uygun hale getirilecedi kabul edilmistir.
Tescilli yapilanin disinda 10.290 m* - 8.723 m? = 1.567 m? alan iizerine de yeni yapi
yapilabilmektedir.

o Bu bilgilerin 151ginda olasi otel projesinin toplam kapal alam 30.870 m? olarak kabul
edilmistir.

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

+ Insaat Maliyeti :

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

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdrn havi rayic tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda insaat piyasas
gincel rayigleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alam 30.870 m2'dir.

- Insa edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-D olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanhdi'mn 2012 yii m2 birim maliyet listesine gdre yapi simifi V-D
olan yapilanin m? birim bedeli 1.690,-TL'dir.

- Briit m* insaat maliyetinin peyzaj ve cevre dizenlemeleri dahil % 15'i kadar olacag
kabul edilmigtir. Buna gére 2012 yili kdn havi ortalama m?2 birim maliyet dederi;
1.690,-TL x 1,25 = 1.945,-TL olarak hesaplanmistir.

- Projenin ingaatim 2 yil icerisinde bitirilecedi kabuliiyle proje maliyetinin toplam
dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

AMORTIZE EDILMIS YUVARLATILMIS
YAPI ADI ALANI KARI HAVE TOPLAM DEGERI
(m2) m2 BIRIM DEGERI (TL)
(TL)
Otel Projesi 30.870 1.945 60.045.000

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERT

Varsayimlar ve kabuller ;:

« Sahtis Degeri ve Satilabilir Alan:
- Otel kullammli projenin bugiinkii finansal dederinin bulunmasinda bu tesisin
tamaminin satilacag varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.
- Satilabilir briit alan insaat alammin tamarm olan 30.870 m*'dir.

- Degerlemede bélgedeki emsal olabilecek satilik oteller dikkate alinmis olup benzer
niteliklerdeki otellerin m® satis dederinin 7.000- 10.000,-TL aralidinda oldugu
gorilmistir. Bu projedeki otel alamnin ortalama satis dederi ise 7.500,-TL
(~ 4.115,-USD) olarak kabul edilmistir.
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- m? basina satis degerinin 2013 ve daha sonraki yillar icin % 5 kadar artacad
ongdrilmistir.

« Satislarin Gergeklesme Orani :

Otel alamn satiginin proje ingaatimin tamamlanacad 2014 yilinda gerceklesecedi kabul
edilmistir.

» Makroekonomik Bilyiikliikler :
A.B.D. Yilhk Enflasyon Oram (CPI) varsayimlan ekteki tabloda sunulmustur.

+ lIskonto Oranmi:
Iskonto orani 10,10 olarak kabul edilmistir.

 Hasilat Paylasimi
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacad varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulagilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut projesi hasilatimin bugiinki finansal
degeri 120.786.605,-USD (~ 220.135.000,-TL) olarak bulunmustur. (*)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8225 TL'dir.

Ulasilan sonuc:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlan
ydntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin®”
buglinkil degerlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistirilmis arsa dederi) dikkate
alinmistir. (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatimn bugiinkid toplam | 220.135.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 60.045.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 160.090.000
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8.3 UZMAN GORUSO

Kullamlan ybdntemlere gore ulasilan arsa dederleri asafida tablo halinde

listelenmistir.
Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar dedgeri
degeri (TL) (TL)
66.270.000 160.090.000

Gorilecedi Uzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin giinimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yé&ntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasididindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilagtirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gériilmiistiir.

Bu goriisten hareketle rapora konu parselin nihai pazar degeri icin 66.270.000,-TL
takdir edilmistir.

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

Rapor konusu tasinmaz igin son (¢ yil icerisinde tarafimizdan hazirlanmis
gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde o&zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, fiziki dzelliklerine, mevcut imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére pazar degeri icin;

66.270.000,-TL (Altmisaltimilyonkirkbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(66.270.000,-TL + 1,8225 TL/USD (*) = 36.362.000,-USD)

(66.270.000,-TL + 2,2045 TL/EURO (*) = 30.061.000,-EURO)

(*) 24.07.2012 tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8225 TL ve 1,-EURO = 2,2045 TL'dir.

Tasinmazlarnn KDV dahil toplam pazar dederi 78.198.600,-TL'dir. KDV oram % 18
olarak dikkate ahinmistir.

Rapor konusu tasinmazin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu
kapsaminda Kiiltiir ve Turizm Bakanhdi'min izni alinmak suretiyle sermaye
mevzuat: hilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhd: portféyiine
alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (i¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Temmuz 2012
(Ekspertiz tarihi: 23 Temmuz 2012)

i
/ Saygilanmizla, W

Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
ir ve Bilge Rlancisi Harita Mihendisi
lu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablosu

Takyidat yazisi

Uydu gbriinisleri

imar plani suretleri

Tlgili kurul kararlan

Fotodraflar

Raporu hazirlayanlan tamtici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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