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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Pasabahge Mahallesi, Barbaros Caddesi, 195 ada 7 parsel,
200 ada 3 Parsel, 209 ada 3 parsel.
Beykoz / Istanbul

DAYANAK SOZLESME

25 Kasim 2019 tarih ve 951 - 2019/024 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARIHI

07 Ocak 2020

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

3 adet parsel

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam Miilkiyet

TAPU BILGILERI 6ZETI

istanbul ili, Beykoz ilgesi, Pasabahge Mahallesi,
195 ada, 7 nolu parsel,200 ada 3 parsel ve 209 ada
3 parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OZETI

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 3 adet parselin ve
195 ada 7 parsel igcin alinan yap: ruhsatina gore
proje dedgerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

BEYKOZ iLCESE, PASABAHCE MAHALLESI'NDE YER ALAN 195 ADA, 7 PARSEL, | . oo 000 o
.835.000,

200 ADA 3 PARSEL VE 209 ADA 3 PARSELIN TOPLAM BOS ARSA DEGERI

BEYKOZ ILCESI, PASABAHCE MAHALLESI'NDE YER ALAN 195 ADA, 7 861.500.000,-TL

PARSELDE PLANLANAN PROJENIN HALiHAZIR DURUMUYLA DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Dedgerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Engin AKDENIZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTUS

US 34718 Acihadhm, Kadikoy/ IS
Kadikdy V.0.[309 031 8479
|.T.0. Sic. No\542757/490339
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Pasabahge Mahallesi, Barbaros Caddesi, 195 ada
parsel, 200 ada 3 Parsel, 209 ada 3 parsel.

Beykoz / istanbul

DAYANAK SOZLESME

25 Kasim 2019 tarih ve 951 - 2019/024 no ile

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2019/1644

DEGERLEME TARiHi

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARIHI

07 Ocak 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 3 adet
parselin ve 195 ada 7 parsel icin alinan
yap! ruhsati gore proje degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi
Kurulu diizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl
icin ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” icerecek sekilde
hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degderleme Uzmani -
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICiN
SIRKETiIMiz TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

RAPOR TARIHi 05.01.2018 08.01.2019
RAPOR NUMARASI 2017/570 2018/404
M. Kivang M. Kivang
KILVAN KILVAN
RAPORU
HAZIRLAYANLAR _(400114) . (400114)
Engin AKDENIZ | Engin AKDENI}
(403030) (403030)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV
HARY) 610.980.000 | 664.075.000

OTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZ1

Kadikéy-Istanbul

SIRKET ADRESI

Goémeg Sokak, No: 37 Akgiin is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SicCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILER]

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Rlzgarlibahge Mahallesi, Ozalp Cikmazi, No: 4
Beykoz / ISTANBUL

TELEFON NO

(216) 425 03 28-(216) 425 20 07

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasas! araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasas: araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek lzere kurulan ve
Sermaye Piyasast Kanunu'nun 48inci maddesinde
siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebli§'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

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

Bu rapor, asadgida belirtilen teblig ve diizenlemelere gbére hazirlanmigs olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin
(IT1I-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayill “"Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun III-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun goriilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlari (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. 'nin talebiyle yukarda adresi
belirtilen ve sirket portfdyilinde yer alan gayrimenkullerin Turk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktor bulunmamaktadir.

OTUS
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi tizerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmisgtir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicr ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Uzerinden gergeklestiriimektedir.

OTUS
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan gériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tumi kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin de§erleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iligkin glncel veya
gelecede déniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi bir gikari ya
da onyargisi bulunmamaktadir,

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya
dnceden saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagmaya ya
da sonraki bir olayin olugmasina bagh degildir.

d. Sirketimiz degerlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir.

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

f. Milkin takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedigi varsayilmigtir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel g6zlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhdimiz
disindadir. Bu tiir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

sorumluluk alinmaz.

OTUS
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10.

TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHiBi : Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: A.S.
ILI - ILGESI : Istanbul - Beykoz
MAHALLESI : Pagabahge
PAFTA NO : 195 ada 7 parsel: 32-38-39
200 ada 3 parsel ve 209 ada 3 parsel: 39
MEVKIii : 195/7 ve 209/3: Pasabahce Cubuklu Yolu
200 ada 3 parsel: E. Gubuklu Cad. Y. Gubuklu
Pasabahge Yolu ve Fabrika Yolu
- ADA | PARSEL 'Yﬂzﬁl.({‘ﬁ"ﬁ CILT 'SA_I_'!iFE YEVMIYE TAPU
NO NO (m*) NO NO NO TARIHI
195 7 53.865,56 1 7 5415 19.09.2012
200 3 827,00 1 64 5415 19.09.2012
209 3 15.952,32 2 133 5415 19.09.2012
10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirm

ortakhgi

portfdyiine alinmasina sermaye piyasas: mevzuati hikimleri ¢ercevesinde engel teskil

edip etmedigi hakkindaki gériis,

17.

12.2019 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Midirligli TAKBIS sistemi

lizerinden alinan tapu kayit belgelerine gére konu tasinmazlarin lizerinde asagidaki

notlar bulunmaktadir;

TUS

Rehinler Béliimii (Miistereken):
Akbank T.A.S. lehine 03.07.2013
375.000.000,-USD bedelle ipotek serhi.
Hak ve Miikellefiyetier Boliimii:

195 ada 7 parsel
Beyannamesinde gdsterilen 16 m? lik sahada inga edilen deniz feneri kiyi

tarih ve 4591 yevmiye no le

emniyet genel mudurliigl lehine irtifak hakki.

Beyanlar Boliimii:

200 ada 3 parsel
Bu parsele ait su deposu yola tecaviizen insa edilmigstir. (tarih ve yevmiye

bulunmamaktadir)
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10.3. Takyidat Agiklamalari

195 ada 7 parsel lzerinde yer almakta olan irtifak hakki arsa Gzerindeki deniz
fenerine iliskin Kiyt Emniyet Madirliga lehine tesis edilmis olup GYO portfdylne
alinmasina engel dedildir. 200 ada 3 parsel lzerinde yer alan beyan tasinmazin
Uzerinde yer alan eski su deposuyla ilgili olup GYO portféyine alinmasina engel
dedildir.

Tasinmazlar lizerinde yer alan ipotek ise proje finansmani saglamak amaciyla
kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup Torunlar GYO'nun ve Kreditér
Bankanin bu husustaki yazilari rapor ekinde sunulmustur. 28 Mayis 2013 tarih ve
28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin, (Yatirnmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7. Bélim) 30.
Maddesinde “(1) Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz veya dlisiik bedel karsiligi
ortaklk lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller
lizerine ipotek veya diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayall haklarin satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirnmlar
igin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin zerinde bu amaglar disinda higbir
suretle lglncii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez
ve bagka herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakhklarin esas
sOzlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek
krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazlarin GYO portfoylinde vyer almasinda ya da

devredilmesinde tapu takyidatlar agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Bodazici Imar Miidiirligi‘'nde yapilan incelemelerde rapora konu parsellerin
22.07.1983 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli Bogazigi Ongériinim Bélgesi Uygulama
Imar Plani'nin 13.06.2011 tarihli sayisallastirilmis ve glincellestirilmis paftalarinda
asagidaki lejantlarda kaldigdi tespit edilmistir.

195 ada 7 parsel:

Sahil Seridinde Turizm Konaklama Alaninda kalmaktadir. Kliglik bir kismi mesire
alaninda, klglk bir kismi yolda, klglk bir kismi da Kiyi Kenar Cizgisi Disinda

kalmaktadir. Yola terk islemi yapilmistir.

TUS
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Plan notlari: Turizm Tesisi olarak ayrilan alanlarda maksimum KAKS: 0,50 ile
maksimum H:11 m. (en cok Uc kat) irtifa avan proje tekliflerinde IBB Bagkanligi'nin
uygun bulmasi halinde ve ilgili Koruma Kurulu karari ile uygulama yapilabilir. Asgari
bahce mesafesi 10 m. dir. Bir parselde birden fazla yap! varsa yapilar arasindaki
mesafelerin tayini ile ilgili olarak Tabiat Varhklarini Koruma Bélge Komisyonu
yetkilidir. KAKS parsel alaninin %70’i Gzerinden hesaplanir.

200 ada 3 parsel:

Konut alaninda kalmaktadir. Ancak insaat izni bulunmamaktadir. Yasal yapi
bulunmayan alanlarda yesil alan statlisi uygulanir. Yasal yap: varsa tadilat ve
glglendirme yapilabilir. Diger hususlarda onanh plan hikimlerine uyulacaktir.

209 ada 3 parsel
Rekreasyon alaninda kalmaktadir. Kamuya agik alan yapilmasi koguluyla

yapilagma izni vardir. TAKS: 0,05, Hmax: 4,50 m. olarak uygulama yapilacaktir.

Plan notlar: Bu alanlarda ilgili Tabiat Varlklarini Koruma Boige
Komisyonu'nun goriisii alinarak IBB Baskanligi’nca onaylanacak avan projeye goére
uygulama yapilacaktir. Iinsaat alanlari toplami en gok 250 m? olan bir adet yapi
yapilabilir. Asgari bahge mesafesi 10 m. dir. Gerekli servis ve bakim igin normal kat
yiiksekligini gegmeyen 1 bodrum kat yapilabilir. Yapilacak binalarin niteligi Turizm
Yatinm ve Isletmelerinin Niteliklerine Ait Y6netmelikle belirtilen fonksiyonlardan

glnubirlik tesisler, kamping, lokanta ve temali parklari icerecektir.

11.2. Imar dosyasi incelemesi

Bogazici Imar Midirlidlu Arsivi'nde yapilan incelemelerde rapora konu 200
ada, 3 parsel ve 209 ada 3 parselle ilgili herhangi bir ruhsat ya da iskan belgesine
rastlanmamigtir.

209 ada 3 parselle ilgili olarak arsa uzerinde bulunan 2 adet yapinin (fabrika
yapisi ve su deposu) 19.10.2018 tarih, 401 sayili olur ile 17.01.1957 tarihinden 6nce
yapildigina karar verilmis, 20.02.2019 tarihinde Bogazici imar Mudurligi tarafindan
réleve projesi onayi yapimigtir. S6z konusu parsel iliskin sunulan teklif ve set alti
otopark ilavesi Bogazici Imar Mudurligi tarafindan uygun bulunmus ruhsat onayi igin
Kultlr ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu’nun karar beklenmektedir.

197 ada 5 parselin imar dosyasinda Istanbul 2 Numarali Tabiat Varliklarini
Koruma Komisyonu'nun 19.06.2017 tarih ve 02-928 sayili karan ile onaylanan avan
proje dogrultusunda dlzenlenen 07.09.2017 tarih ve 52 sayili yapr ruhsati
bulunmaktadir. Yapi ruhsatina gére parsel lzerinde 44.994,50 m? alanli otel insa
edilecek olup ortak alanlarla birlikte toplam ruhsata esas alan 62.859,56 m’ dir.
05.11.2018 tarihinde miiteahhit degisikligi talebiyle isim dedisikligi ruhsati alinmistir.
Avan Projesinde yer alan Vaziyet Plani Gzerinde yapilan incelemede parsel Gzerinde
07.09.2017 tarih ve 52 sayili ruhsata konu edilen toplam 17 adet bina bulunmaktadir.

Dederlemede ruhsata esas kullanim alani dikkate alinmigtir.

mnunmmrﬁw 12
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11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
197 ada 5 parsel lizerinde hayata gecirilecek olan projeyle ilgili olarak ruhsat
alinmis ancak ingaat slreci henliz baslangig asamasinda oldugundan herhangi bir bilgi
bulunmamaktadir.
11.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap1 denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan
yapi denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile
ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)
Yapi denetim faaliyetleri Ceylanlar Yapi Denetim Ltd. Sti. Tarafindan ylrQtilecektir.
Adres: Fatih Mah., Dogan Arash Bulvari, No:123, 61-62 Esenyurt/Istanbul
Telefon: 0212 699 40 06

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Midiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil Iginde gerceklesen alim satim bilgileri (Torunlar

GYO A.S. miilkiyetindeki gayrimenkuller)
Rapora konu tasinmazlarin Torunlar GYO A.S. tarafindan satin alma islemi
19.09.2012 tarihinde gergeklesmis olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim

islemi bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki degisim yasanmamistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler
Rapora konu parsellerin yola terk edilecek ya da kamulastirilacak alani
bulunmamaktadir. Yola terk islemleri yapiimistir.

11.5.3. Gayrimenkule 1Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Proje heniliz baslangic asmasinda oldugundan enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.

LOTUS
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11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Projede ruhsat alinmis olup yapi imalatlari henliz baglamamistir.

11.5.6. Proje Bilgileri

197 ada 5 parselin imar dosyasinda Istanbul 2 Numarali Tabiat Varliklarini Koruma
Komisyonu’nun 19.06.2017 tarih ve 02-928 sayili karari ile onaylanan avan proje
dogrultusunda diizenlenen 07.09.2017 tarih ve 52 sayili yapi ruhsati bulunmaktadir. Yapi
ruhsatina gére parsel (izerinde 44.994,50 m? alanli otel insa edilecek olup ortak alanlarla
birlikte toplam ruhsata esas alan 62.859,56 m? dir. Avan Projesinde yer alan Vaziyet
Plani Gzerinde yapilan incelemede parsel lizerinde 07.09.2017 tarih ve 52 sayili ruhsata
konu edilen toplam 17 adet bina bulunmaktadir. Dederlemede ruhsata esas kullanim
alani dikkate alinmistir. S6z konusu projenin halihazir durum dederi ruhsati alinmis olan
mevcut projeye goére takdir edilmistir. Parsel lizerinde farkli bir projenin uygulanmasi

durumunda takdir edilen deger farkh olabilir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul Ili, Beykoz Ilgesi, Pasabahge Mahallesi,
Barbaros Caddesi lizerinde konumlu olan 195 ada 7 parsel, 200 ada 3 parsel ve 209 ada
3 parseldir.

Eski Tekel Fabrikasi arazileri olarak bilinmekte olan tasinmazlarin yakin gevresinde,
bitisik ve ayrik nizamda insa edilmis mesken olarak kullanllan 3 - 4 kath binalar,
Pasabahce Iskelesi, IBB Sosyal Tesisleri, Beykoz Devlet Hastanesi ve Eski Pasabahge Cam
Fabrikasi bulunmaktadir.

Eski bir yerlesim alani olan bélge, tarihi dokusu, cevresinin dogal gtizelligi, bogaz
manzarasi, tamamlanmis altyapisi ve TEM Otoyolu’na olan vyakinligi ile dikkat
cekmektedir.

Tasinmazlar Beykoz Devlet Hastanesi’'ne 600 m., Beykoz Belediyesi'ne 1,7 km., Tem

Otoyolu’na ise yaklasik 4 km. mesafededirler.

LOTUS
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12.2. Bdélge Analizi
Istanbul ili:

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltlirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi buyUklik
agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari g6z online alinarak yapilan
siralamaya gbre Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2018 yil itibariyle niifusu 15.067.724 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagdh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badl Kandira, doduda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ne badl Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Gatalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bodazi ise
bu iki kitayr birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bodazi boyunca
ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yliksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii gevresel konularda pek ok
sikintiyr da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintli ve garilti kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze garpmaktadir.

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

atmehy

) §
OTusha g heianmge
T 7 Sancaktear
@ Sultantiep i

Besiktas, Beykoz, BeylikdizUl,
Beyodlu, Blylkcekmece,
Catalca, Cekmekdy, Esenler,
Esenyurt, Eyup, Fatih,

Gaziosmanpasa, Glngoren,

Kadikéy, Kagithane, Kartal,
Kigukgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi,
Sife, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiylik bir farklilasma
goralar, En ylksek gbkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok yiliksek yapilar, nifusun hizli buyumesi géz 6niline
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dodgru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiuksek c¢ok katl ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida alisveris merkezi toplanmigtir. Turkiye'nin en
bliyiuk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
bliylik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.

Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gcevre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi drtnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urinler, makine, otomotiv, ulasim

araglari, kagit ve kagit trtnleri ve alkolll igkiler, kentin énemli sanayi Griinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bliyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdrin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Iistanbul ticaret sektdrii lilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disallm ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
gapinda birinci siradadir. Tilrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timdnun, ulusal gapta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tlrkiye'nin blaylk sanayi kuruluglarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yilarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyuk

sektordir.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yuritlilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalhidi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
g6zde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde
yapilmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi buyilk
merkezlere sahiptir. ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani’nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar
baglanmistir. Yurtici ve vyurtdisi pek ¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Arnavutkoy ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde
yer alir. Istanbul Havalimani hava ulasiminda en biiyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta buylk bir
paya sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi
komsu (lkelere istanbul'dan do§rudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biliyik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdigi varigl gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir igi ulasim ise biyilik bir sektérdir. Otobislerle ulagim
sadlayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyé hizmeti
sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim agina sahiptir.
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istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektorinde
gerileme dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapilmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin yapildigi buylk
merkezlere sahiptir. flde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. lin
kuzeyinde 3. Havalimani ingaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek g¢ok
merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindiir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Goékgen Havalimani ise
Anadolu Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. Atatirk Havalimani ilde alaninda ilk olup,
hava ulasiminda en biiyiik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla
baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta blylk bir paya
sahiptir. Tiirkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komgu
tilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gergeklegtirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler diginda yurtdisi varigh
gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise blylk bir sektérdir. Otobislerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlarn ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim adina sahiptir.
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Beykoz Ilcesi:

Beykoz, Catalca-Kocaeli bslimiiniin Kocaeli Yarimadasi batisinda yer almakta olup;
batidan Istanbul Bogazi, dojudan Sile iicesi, kuzeyden Karadeniz ve glineyden de
Cekmekdy, Uskidar ve Umraniye ilgeleri ile gevrelenmistir. Cumbhuriyetin ilk
yillarindan itibaren yapilan sanayi agdirlikli calismalarin etkisiyle fabrikalarin gogalmasi
sonucu genelde isgi kesimin tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son yillarda Ust
gelir seviyesi kesimden de talep géormektedir.

Beykoz’un tarihi gelisimi MO 700°li yillara dayandiriimaktadir. Bu tarihte bélgeye
deniz yolu ile gelen Traklar'in Bebrik adi ile kurduklar devletin bulundugu kéyin kisa
zamanda gelismesi ile Kral Amikos bu kdye kendi adini vermistir. Bélge Traklar'dan
sonra pek cok kiltiire ev sahipligi yapmis ve arkasindan Persier ve Abbasilerin
yerlesim vyeri olmustur. Beykoz Istanbul’'un fethinden cok 6nce 1402 yillarinda
Yildirnm Beyazit tarafindan Osmanh Imparatorlugu topraklarina katilmistir. Beykoz,
zengin ormanlik alanian ile o donemde padisahlar tarafindan av sahasi olarak
kullanilmigtir. Ilcenin giiniimiize gelen birgok tarihi eseri mevcuttur. 45 mahalleden
olusmakta olan ilgede biylksehir yasasi ile kdyden mahalleye doénlsturilen
yerlesimlerin nifuslari duslktlir. Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2009 yih
rakamlarina gére Beykoz ilgesinin toplam nifusu 244,137'dir. Bu nifusun yilzde 10'u
kdylerde yasar, yilhk niifus artis hizi binde 3'tir.

Beykoz'da gb6zle gorilir bir plansiz yapilasma ve konut sikintist yasanmakta olup,
niifusun 1/4‘e yakini tapusuz gecekondu tipi evlerde oturmaktadir. Imar durumu
yakin zamana kadar imar mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler ylztinden son derece
diizensizdir. Ilge niifusunun biiyiik bélimiinii Beykoz'a bélge disindan ig gdgle gelen
vatandaslar olusturmustur. Yasanan asiri i¢ gé¢ sonucunda birgok yerde dodal bitki
ortlsiinin yok edilmesi ile yerlesim alanlari meydana gelmistir. Yer sekillerinin
engebeli olmasi da plansiz yapilasmaya yol agcmistir. Arazi mulkiyeti genellikle orman
ve hazineye ait olup, sahis muilkiyetindeki arazilerin sinirli olmasi ve blylk parseller
icermesi ylizlinden iggallerle konut alani haline déntstiirilmdstdr. Eski yerlesim alani
olarak Merkez, Yalikdy, Pasabahce, Anadolu Hisari, Kanlica’'nin bir kismi mistakil ve

eski tip konut tarzini koruyabilen mahalleler arasindadir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakig

Kliresel Ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir goriinti ¢izmistir. 2018 yili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen bliyiime trendlerinin bdlgesel olarak buylk
degisimler izledigi bir dénem olmustur. 2017 yilindaki glgli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki buyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gozlenmistir.

Blylime hizindaki yavaslama, OECD (lkelerinde ozellikle Avrupa boélgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir.
Ancak Amerika'nin yasadigi ekonomik blyimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini
de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan gugli bir
toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar
gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaglama egilimini kiramamistir.

2019 yilinda Diinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakl
olup bu gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Gin arasindaki ticari cekisme,
Brexit siireci ve Diinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz. Diger
yandan baslica merkez bankalarinin (6zellikle FED) siki para politikasina devam etmesi de
kiresel 6lgekte bazi daralmalara yol agmaktadir.

Diinya Ekonomisinde Biiyiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

Topluluk /Ulke 2017 2018
OECD 25 2.3
Avrupa Ulkeleri (OECD Harig) 4.9 3.8
Geligmekte Olan Ulkeler 3.6 3.9
Afrika 3.7 3.4
Latin Amerika ve Karayipler 0.8 0.6
Asya ve Avustralya 4.5 4.9
Asya-Pasifik 4.7 4.5
OPEC Ulkeleri 0.5 1.1
Cin 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 3.7 3.6

- World Economic Outlook; IMF, International Financial Statistics
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek gok farkh etkenin de etkisiyle blylime hizinin
yavasladigi bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bayame
oranlar yakalanmistir. 2018 vyl itibariyle cari GSYH biyilkligline gore Tiirkiye Diinya'nin

18. Avrupa’nin 7. Biylk ekonomisidir.

Tirkiye: Glncel Fiyatlana Gayrisafi Yurtici Has|la1984-2024 (Milyar USDj

Tablo Kaynak: IMF (2019 ve ilerisi tahmindir)

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yihnda % 11,1, 2018 yilhinda ise %16,3 olarak gerceklesmistir. 2019 yili Ekim ise ayinda
Tiiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére %10,59 dir. TUFE 2019 yili Ekim ayinda bir
dnceki yilin ayni ayina gére %8,55 oraninda artis gdstermistir. Issizlik oranlari ise son {ig
yilda %10,8-%10,9 araliginda seyretmektedir.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2017 yilinda %67 olan ihracatin ithalati karsilama orani

2018 yilinda %75 olarak gergeklesmistir.

OTUS
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SYH ARTIS), 2009 Fiyatianyla, % 6, 8 6, 3, 7.9
Cari T 171 1. 3.111 3.724
, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 272 772 86. 86! 853 789

Bin Kigi, Yil Ortas: 64.2 7.1 n.zlﬂ 79. 80.3131
iSi BASINA GSYH, Cari Fiyatlarla, $ ﬁ 10. 11.01 10.883 10.516[ m
JHRACAT (F.0.8.), Milyan $ 27.774 13 143. 142. 156.993 167573
iHnAurstvH,x 10,2 14,7 16,7 16,5 18,4 21,3
T (C.LF.), Milyon 54,503 185.544 207.234 198.61 233.800 223.047]
ITHALAT/GSYH, % 20,1 24,0 24, za,d 27,4 28,3
JHRACATIN iTHALATI KARSILAMA ORANI (%) 51,0 6 69,4 7 62,1 753
TURIZM GELIRLERi, Milyar $ 7, 22, 26,6 18,7 22,5 25,2
POGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GiRiS). Milyar $ 14 9, 193 1 u.d 13,9
CARI iSLEMLER DENGESI/GSYH, % -3, 6,1 4, -3,:1 -s,e{ -3,4
CUNE KATILMA ORANI, % 46,5 51, 52, s2,4 53,2
SSIZLIK ORANI, % 11,1 10, 10,9 10,9 11,9
Fum ORANI, % 41, 46, 46, 47,1 474
UFE {2003=100), Yilhk Ortalama, Yiizde Artig 8,3 7, 7,d 11, 16,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlan
Tirkiye ekonomisi, 2019’un ikinci geyreginde %1,5 oraninda daralmugtir.

2003-2018 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %3,5 oraninda bilylime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2019 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bliyiime Tahminleri (%)

Diinya Bgr;:si ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

2018 3.6 19 2.9 1.1 2.3 68 6.6 0.8

IMF 2019 3.0 1.2 2.4 0.9 1.1 6.1 6.1 0.9
2020 3.4 1.4 2.1 2.0 19 7.0 5.8 0.5

2018 3.6 19 29 1.1 23 6.8 6.6| 0.8

OECD [p{oyk] 29 1.2 2.3 0.8 1.1 5. 6.2 10
2020 2.9 1.1 2.0 1.7 1.6] 6.2 5.7 0.6

Dilnya 2018 3.0 1.8 2.9 11 23 7.2 6.6 0.8
BarlGs 2019 2.6 1.2 2.5 15 1.2 7.5 6.2 0.8
2020 2.7 1.4 1.7 2.5 1.8 7.5 6.1 0.7

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Kasim 2019)
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Tlrkiye: Sektérierin GSYH Igerisindeki Payi (2007-2017)

TARYS Bivqes 9 D37 Rl B T Ine, B g,

® Tarim ® Sanayi  Hizmet

Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanci Yatirimlar (Milyon USD)

13.002

Lol
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasum 2019)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizie baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli élglide bir daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 ddneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diistisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde biiylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukarn ¢ekmistir. Bu dengesiz biiylime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Tirkiye igin ig siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektdériini durgunlastirdigi gézlenmigstir. 2008 yih ilk yarisinda ig siyasette
yasanan sikintilar, dlinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dlgsiinulen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha once Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirrm fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektdr ve lilkemiz olumsuz etkilenmigtir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye’'de parlak bir yil
olmamigtir. Icinde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda
segici olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéru lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirimcilarin gayrimenkul
portfédylu edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis donem bize gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca ydénelik gayrimenkul
urdnleri “erisilebilir fiyath” oldudu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Blitln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam

etmistir.
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2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve
is glci maliyetleri geligtiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur,
Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri 8nemli 6iciide etkileyen ve gok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektdriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve (retilen toplam {nite sayisi ile proje gelistirme hizinda diisiise yol
acmistir. Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve vyatinmclarin farkh enstrimanlara

yénelmesi de yatinnm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Turkiye Genelinde Verilen Yapi Ruhsatlarinin Yiuizdlgimd
(m2)
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Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir.

Butin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan blylk altyapi yatinrmlarinin yani sira buylksehirlerin strekli artan
nifusu kentsel ranti hala canh tutmakta, dogru bir planlamayla arz-talep dengesi ve
fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son
dénemde yabanci yatirmcilarin Glkemize iigisi artmis olup gayrimenkul pazarinda
yabanciya yapilan satislarda bu etki gérilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan

plAm konut adedinin %4'tinl yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.
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12.5.1. Genel Konjonktiiriin Otel Piyasasi ve Gayrimenkullerin Degerine

etkisi

2000 li yillarin basindan itibaren turizm gelirlerinin Gayrisafi Yurt Ici Gelir icindeki
payl %3’lun lzerinde seyretmistir. 2016 yilinda Temmuz ayinda yasanan darbe girisiminin
de etkisiyle ilk kez bu pay %2,6 ile %3 lik seviyenin altina inmistir. 2017 ve 6zellikle
2018 yili turizmde toparlanma yilt olmus, 2019 da bu egilim devam etmistir. 2018 yilinda
toplam turizm geliri 29,5 Milyar USD olarak, 2019 yilinda 9 ayhk dénemde 26,6 Milyar
USD olarak gergeklesmistir.

Turizmdeki toparlanmanin etkisi sehir otellerinde hissedilmektedir. Istanbul gerek
kongre turizmi gerekse turistik amagla yapilan seyahatlerin énemli bir merkezi
konumunda olup Yavuz Sultan Selim Koprisi’niin insa edilmesi 3. Havalimani gibi
projeler kentin eksenini farkli cazibe noktalarina gekmektedir.

Rapora konu Pagabahge Projesi, bogaza hakim konumu, bélgede benzer lokasyonda
ve biyuklikte turizm fonksiyonlu geligtirilebilecek arazinin bulunmamasi ve butik
yvapisiyla dikkat gekmektedir.

Projenin avantajlari dikkate alindiginda tamamlandigi zaman ilgi gérecek bir tesis
olacadi diisiinmekle beraber turizm sektérintin pek gok farli etken sebebiyle zaman
zaman dalgal bir seyir izledigi gdézlemlenmektedir.

12.5.2. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e Amerika Birlesik Devletleri ve Gin arasindaki ticari gekisme, Brexit sireci ve Dlnya
genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakli yatinmlarda gérulen yavasiama,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmast sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirimlari yavaglamasi ve talebin azalmasi,

e« Son ddénemde déviz kurundaki artigin faizler (izerindeki baskiy: artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Tlrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel dénisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor
olmasi,

e Konut aliminda devlet destegi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

e Gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artmasi.

LOTUS
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12.6. Istanbul Otel Pazari

Istanbul’'un uluslararasi is ortamindan ve turizmden aldigi pay her gegen gun
artmaktadir. LUtfii Kirdar Kongre Merkezi, istanbul Kongre Merkezi, IKSV Konferans
Merkezi, Halic Kongre Merkezi, CNR ve Tiyap Fuar ve Kongre Merkezleri bagsta olmak
Uzere cgesitli konferans, fuar ve toplanti fasilitlerinin devreye girmesiyle kentin dlinya
kongre pazarindaki yeri giderek saglamlasmaktadir.

Bu gelismeler, basta 5 vyildizli oteller olmak (izere mevcut otellerin, doluluk
oranlarinda ve satis gelirlerinde iyilesmeler saglamaktadir.

Otel pazarini, “ticari, toplanti ve turizm amagh mugsteriler” olarak 3 ana grupta toplamak
mimkindar. Misteri gruplarindaki bu farklilik istanbul otellerinin programlarina da
yansimaktadir.

Is merkezlerinin Gayrettepe - Maslak hattindaki gelisimine paralel olarak Dedeman,
Plaza, Point, Conrad, Swissotel, Ciragan, Ritz Carlton, Hyatt Regency, Ceylan
Intercontinental ve The Marmara Taksim gibi 6nemli oteller Business Otel kimligini
Ustlenmekte ve ticari misteriye hitap etmektedir. Is insanlarindan olusan hedef kitle en
karli musteri grubu olmakla birlikte diisiik sezonda (yaz aylarn ve hafta sonlari) doluluk
temin etmek Uzere hedeflenen turizm amacgh miisteriler de g6z ardi edilmemesi gereken
bir unsur teskil etmektedir.

Istanbul'daki yeni otel yatirmlarinin Avrupa yakasinda Basin Ekspres Yolu ve
cevresinde, Anadolu yakasinda ise Pendik ve gevresinde yogunlastigi gérilmektedir.
Ozellikle Basin Ekspres Yolu ve gevresindeki tekstil fabrikalarinin arazileri Gzerinde yeni
alisveris merkezi, ofis ve otel projeleri giindeme gelmektedir. Bunun disinda E-5
Cobancesme-Atakdy mevkiindeki yeni imar planlari da bu bdlgedeki fonksiyon olarak otel
gelisimini desteklemekte, 6te yandan alinmis isletme belgeleri (projelendirilmis oteller)
acisindan bakildiginda Istanbul'un Anadolu yakasinin halen potansiyel barindirdid
goriilmektedir. Bu nedenle Anadolu yakasi otel projeleri agisindan son dénemde oldukga
ragbet gdren bir bélge haline gelmistir.

Kiltir ve Turizm Bakanhdi verilerine gére 2018 sonu itibariyle Istanbul’daki mevcut
konaklama tesisleri ile yatirrm belgesi almis olan insa halindeki konaklama tesislerine

iliskin veriler ise sdyledir.
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KONAKLAMA TESISLERI
KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI “iSLETME BELGELI”

YERI] Avrupa Anadolu Tesis Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu  Yatak
TURU Tesis Sayisi Sayist Oda Sayisi Yatak Sayisi Sayist
TOPLAM TOPLAM
Ozel Tesis 117 12 129 4352 411 10959 819 11778
Butik Otel 18 2 20 871 42 1746 84 = 1830
Bes Yildizh Otel 83 19 102 21738 4981 43493 9960 53453
Dort Yildizli Otel 109 15 124 12606 1740 25243 3467 28710
Ug Yildizli Otel 109 17 126 6295 992 12392 1915 14307
iki Yildizli Otel 41 4 45 1494 123 2859 249 3108
Tek Yildizl1 Otel 7 N 7 190 - 363 - 363
Apart Otel 3 2 5 223 68 648 198 846
Pansiyon 5 1 5 68 9 138 18 156
Hostel 1 - 1 123 - 166 - 166
Termal Turizm - 1 1 - 80 - 160 160
TOPLAM 493 73 566 47960 8446 98007 16870 114877

Yukaridaki Tabloda Kiiltir ve Turizm Bakanhigimizdan “Isletme Belgeli” konaklama tesisleri yer almaktadir.
Avrupa ve Anadolu yakasi olarak ayri ayr belirtilmis olan toplam 566 tesisin tamamimn yatak kapasitesi toplami
114.877dir. istanbul’da ayrica Belediye belgeli konaklama tesisleri de bulunmaktadir. Bunlarin toplam yatak
kapasitesi tahmini 70.000 civarindadir. Toplam olarak ifade etmek gerekirse, istanbul’daki yatak kapasitesinin
180.000 yatagin iizerinde oldugunu sdylenebilir.

KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI “YATIRIM BELGEL{”

YERI Avrupa Anadolu Tesis Avrupa Anadolu Avrupa Al Yatak
Sayisi Sayisi
TURU Tesis Sayisi TOREAM Oda Sayis1 Yatak Sayisi TOPLAM
Ozel Tesis 9 1 10 321 8 655 11 666
Butik Otel 10 3 13 332 139 668 284 952
Bes Yildizli Otel 22 4 26 5487 863 10775 1838 12613
Dort Yildizh Otel 32 8 40 3350 1177 6652 2490 9142
Ug Yildizli Otel 24 9 33 935 302 1914 604 2518
iki Yildizli Otel 2 13 15 37 232 70 641 711
Tek Yildizh Otel 2 21 23 20 247 52 507 559
TOPLAM 101 59 160 10482 2968 20786 6375 27161

Yukaridaki tabloda ise Kiltiir ve Turizm Bakanlifi’'ndan yatirim belgesi almis olan tesislerin sayilari
goriilmektedir. Istanbul’da insasi/restorasyonu devam eden toplam 27.161 yatak kapasiteli konaklama tesisi
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12.7. Tiirkiye Geneli Konaklama Istatistikleri

YILLARA GORE TURIZM BELGELI KONAKLAMA TESISLERININ SAYISI
(1998-2017)
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TURLERINE GORE TURIZM BELGELI KONAKLAMA
TESISLERININ SAYIS| 2017
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TURIZM ISLETME BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELI$ SAYISI, GECELEME,
ORTALAMA KALIS SURESI VE DOLULUK ORANLARININ YILLARA GORE DAGILIMI (2000-2017)

TESISE GELI$ SAYISI GECELEME ORTALAMA KALI$ SURESI DOLULUK ORANI(%)
YILLAR | YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABIANC YERLI [TOPLAM (YABANCI | YERLI | TOPLAM
2000 | 5185866 | 8855902 | 14041768 | 22634549 | 16475699 | 39110248 | 4,36 1,8 | 2,79 22,00 | 16,02 | 38,02
2001 | 8323430 | 7749622 | 16073052 | 34669423 | 14178389 | 48847812 4,17 1,83 | 3,04 31,26 | 12,79 | 44,05
2002 | 9763992 | 7916706 | 17680698 | 43015298 | 15202445 | 58217743 4,41 1,92 | 3,29 3576 | 12,64 | 48,40
2003 | 8938658 | 8429868 | 17368526 | 40740617 | 16233902 | 56974519 4,56 1,93 | 3,28 33,46 | 13,33 | 46,79
2004 | 10937636 | 9724913 | 20662549 | 49599519 | 18356597 | 67956116 | 4,53 1,8 | 3,29 36,57 | 13,54 | 50,11
2005 | 12835962 | 10458386 | 23294348 | 55820827 | 18818631 | 74639458 | 4,35 1,80 | 3,20 38,68 | 13,04 | 51,71
2006 | 11843254 | 11570101 | 23413355 | 46436420 | 21502638 | 67939058 | 3,92 1,8 | 2,90 32,20 | 14,91 | 47,11
2008 | 13636613 | 11286396 | 24923009 | 56887639 | 20832444 | 77720083 4,17 1,85 | 3,12 38,16 | 13,97 | 52,13
2009 | 14388664 | 12137822 | 26526486 | 59986066 | 22929508 | 82915574 | 4,17 1,89 | 3,13 35,94 | 13,74 | 49,68
2010 | 17415364 | 12338602 | 29753966 | 74325670 | 23832337 | 98 158 007 4,27 1,93 | 3,30 37,79 | 12,12 | 49,91
2011 | 19264058 | 14350129 | 33614187 | 78888865 | 27616616 | 106505481 | 4,10 1,92 | 3,17 38,70 | 13,55 | 52,24
2012 | 20481231 | 15701931 | 36183162 | 90821953 | 30332132 | 121154085 | 4,43 1,93 | 3,35 41,44 | 13,84 | 55,28
2013 | 21180495 | 17100765 | 38281260 | 89591559 | 33090923 | 122682482 | 4,23 1,94 | 3,20 38,99 | 14,40 | 53,40
2014 | 23609016 | 17292422 | 40901438 | 97581075 | 32448842 | 130029917 | 4,13 1,88 | 3,18 39,49 | 13,13 | 52,62
2015 | 23138428 | 20221542 | 43359970 | 96400316 | 37480990 | 133881306 | 4,17 1,85 | 3,09 37,41 | 1455 | 51,95
2016 | 14269376 | 22676261 | 36945637 | 65793307 | 46752171 | 112545478 | 4,61 2,06 | 3,05 24,68 | 17,54 | 42,22
2017 | 18868600 | 24178981 | 43047581 | 68921870 | 47305826 | 116227696 | 3,65 1,96 | 2,70 30,24 | 20,76 | 50,99

TURIZM iSLETME BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELI$ SAYIS|, GECELEME,
ORTALAMA KALIS SURESI VE DOLULUK ORANLARININ AYLARA GORE DAGILIMI (2018 OCAK-ARALIK)

TESISE GELI$ SAYISI GECELEME ORTALAMA KALI$ SURESI DOLULUK ORANI(%)

AYLAR | YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI| YERLI | TOPLAM | YABANCI | YERLI | TOPLAM
OCAK 826200 | 1965996 | 2792196 | 2184139 | 3653614 | 5837753 | 264 | 1,86 | 2,09 14,58 |24,40| 38,98
SUBAT | 814326 | 1759673 | 2573999 | 2138529 | 3061049 | 5199578 | 2,63 | 174 | 2,02 1451 |2077| 3528
MART | 1252936 | 2005993 | 3258929 | 3471442 | 3468217 | 6939659 | 2,77 | 1,73 | 213 | 2095 |2093| 4189
NISAN | 1733960 | 2385474 | 4119434 | 5429890 | 4337545 | 9767435 | 3,13 | 1,82 | 237 | 2345 |1873| 42,18
MAYIS | 1748604 | 1719513 | 3468117 | 8397241 | 3087517 | 11484758 | 480 | 1,80 | 331 | 3378 |[1242| 46,20
HAZIRAN| 3019541 | 2023739 | 5043280 | 12526055 | 4219547 | 16745602 | 4,5 | 209 | 332 | 49,72 |1675| 66,47
TEMMUZ| 3568130 | 2902915 | 6471045 | 14492994 | 6451835 | 20944829 | 406 | 222 | 324 | 5726 |2549| 82,75
AGUSTOS| 3611460 | 2902516 | 6513976 | 14711964 | 6734832 | 21446796 | 4,07 | 232 | 329 | 5805 |2657| 84,62
EYLUL | 3412838 | 2387293 | 5800131 | 13952409 | 5055186 | 19007595 | 4,09 | 2,12 | 3,28 | 5406 |19,59| 73,65
EKIM | 3049473 | 2111721 | 5161194 | 11803521 | 3884895 | 15688416 | 3,87 | 1,84 | 3,04 | 4643 |1528| 61,72
KASIM | 1056174 | 1587082 | 2643256 | 3354243 | 2705980 | 6060223 | 3,18 | 1,71 | 2,29 17,77 | 14,33| 32,10
ARALIK | 948434 | 1550827 | 2499261 | 2646951 | 2645672 | 5292623 | 2,79 | 1,71 | 212 1690 |16,89| 33,78
TO.C;LA 25042076 | 25302742 | 50344818 | 95109378 |49305889 144415267 [ 3,80 | 1,95 | 2,87 37,16 [19,27| 56,43
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12.8. Turizm Sektorii Son Donem Analizi ve Ozet Bilgiler

T.C. Kiltir ve Turizm Bakanhgi verilerine gbére goére; 2019 yilinin Ocak-Ekim
déneminde Ulkemize gelen yabanci ziyaretci sayisi bir énceki yilin ayni dénemine gére
%14,5 oraninda artarak 40 milyon 719 bin 786 seviyesine yukseldi. Bu sayinin
%1,26's1 gunibirlikgidir.

an 9 .
T I'_: I=

YILLAR

% DEGISIM ORANI

AYLAR 2017 2018 2019(*) 201812017 2019/2018
OCAK 1055 474 1461 570 1539 496 38,48 5,33
SUBAT 1159 833 1527 070 1670238 31,66 9,38
MART 1 587 007 2 139 766 2232358 34,83 4,33
NiSAN 2070322 2 655 561 3293176 28,27 24,01
MAYIS 2 889 873 3678 440 4022254 27,29 9,35
HAZIRAN 3486 940 4 505 594 5318 984 29,21 18,05
TEMMUZ 5075 961 5671 801 6617 380 11,74 16,67
AGUSTOS 4 658 463 5383332 6 307 508 15,56 17,17
EYLOL 4076 630 4792 818 5426 818 17,57 13,23
EKiM 2 992 947 3755 467 4291574 2548 14,28
KASIM 1652 795 1966 277 18,97

ARALIK 1703 789 1 950 705 14,49

TOPLAM 32410034 39 488 401 21,84

Kbl 29053450 35571419 40719786 22,43 14,47

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig

2019 yili Ocak - Ekim déneminde Ulkemize en ¢ok ziyaretgi génderen Ulke
siralamasinda Rusya Fed. %16,44 (6.694.453) %11,42
(4.649.494) ile ikinci, Ingiltere %6,00 (2.442.375) ile glincl siradadir. ingiltere

tilkesini Bulgaristan ve iran izlemektedir.

ile birinci, Almanya

Ekim ayinda iilkemize gelen yabanci ziyaretgilerin en gok giris yaptiklari sinir

kapilarinin bagh oldugu iller siralamasinda ilk 5 il asagidaki sekilde gergeklesti:

o Antalya %34,71 (14.135.788)
e Istanbul®%31,17 (12.690.376)
o Edirne %9,16 (3.730.444)
e Mugla %7,87 (3.203.258)
e Artvin %4.77 (1.943.400)

OTuUS
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2019 2018 2017

ULKELER 2019C) LAY % 2018 il pAYI % 2017 wiL.pAYI %
Rusya Fed. 6694 453 16,44 5724672 16,09 4565275 1571
Almanya 4649494 11,42 4155646 11,68 3336007 11,48
ingiltere 2442375 6,00 2158304 6,07 1576783 543
Bulgaristan 2254444 554 1968262 5,53 1541458 5,31

iran 1825386 4,48 1788901 5,03 2118263 7,29

DIGER 22853634 56,12 19775634 55,59 15915664 54,78
GENEL TOPLAM 40719 786 100,00 35571419 100,00 29 053 450 100,00

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig:

12.9. Ulasim

Tasinmazlanin ulasim badlantiss TEM Otoyolu ve Kavacik Gzerinden

saglanabilecegdi gibi Uskiidar - Anadolu Hisar hattini takip ederek Sahil Yolu'ndan da

tasinmalara ulasilabilir. Yakin zamanda hizmete giren Istinye-Gubuklu Arabali Vapur

seferleri de Fatih Sultan Mehmet Képriisii'ne alternatif tegkil ederek ulasim gesitligi

saglamistir.

Tasinmazlar gerek ozel araglarla gerekse toplu tasima araglariyla kolay

ulasilabilir bir konumda yer almaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklar1 soyledir.

OTUS
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13.  ACIKLAMALAR

e Rapora konu parsellerin ylizélglimleri asagidaki tabloda sunulmugtur.

ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)
195 7 53.865,56
200 3 827,00
209 3 15.952,32

e Rapora konu parsellerden 195 ada 7 parsel sahil yolunun kuzeyinde, kiy: seridinde
(Bogaz cepheli) yer almakta, 200 ada 3 nolu ve 209 ada 3 nolu parseller ise Sahil

Yolu'nun giineyinde yer almaktadir.

195 ada 7 parsel:

e Bigimsiz bir geometrik sekildedir.

e Kiyl Hattindan itibaren glineye dogru diiz bir topografik yapiya sahip olup yol
seviyesine dogru artan egimdedir.

e Sinirlari yol cephesinde beton duvar ile (iskele tarafinda strgili demir kapi
bulunmaktadir) Sahil cephesinde ise demir gergeveli panellerle kismen
gevrelenmigtir.

e Arsa zemini yer yer ham toprak, micir ve dodal bitki 6rtlisi seklindedir. Yer yer
parsel lizerindeki eski yapilara ait kalintilar bulunmaktadir.

e Arsa girisinin bulundugu iskele cephesinde yikilmis olan eski fabrika binasinin ekleri
olan metruk yapilar bulunmaktadir. Bu yapilar ekonomik émrinid doldurdugundan
dederlemede dikkate alinmamistir.

e Parselin kuzeybati noktasinda bir adet deniz feneri bulunmaktadir.

e Parselin Cadde cephesi yaklasik 370 m. dir.

« Derinligi en kisa yerinde yaklasik 110 m., en uzun yerinde is yaklasik 200 m. dir.

e 197 ada 5 parselin imar dosyasinda Istanbul 2 Numarali Tabiat Varliklarini Koruma
Komisyonu'nun 19.06.2017 tarih ve 02-928 sayili karar ile onaylanan avan proje
dogrultusunda dlizenlenen 07.09.2017 tarih ve 52 sayii vyapr ruhsati
bulunmaktadir. Yap! ruhsatina gére parsel {izerinde 44,994,5 m? alanh otel insa
edilecek olup ortak alanlarla birlikte toplam ruhsata esas alan 62.859,56 m? dir.

e Ekspertiz tarihinde yapilan incelemede hafriyat galismalarinin devam etmekte

oldugu gorilmustdr.

LOTUS
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e Ruhsatta yer alan ingai bilgiler ve yapi 6zellikleri agagida siralanmigtir.

195 ADA 7 PARSEL OTEL PROJESI

Yol Kotu Alti Kat Sayisi 4

Yol Kotu Ustii Kat Sayis 3

Toplam Kat Sayisi 7

Yapinin Toplam Yiiksekligi 24,5 m.

Yapi Sinifi - Grubu 5C

Taslyici Sistemi Cergeveli+Perdeli Sistem

e Avan Projesinde yer alan Vaziyet Plani izerinde yapilan incelemede parsel tzerinde
07.09.2017 tarih ve 52 sayih ruhsata konu edilen toplam 17 adet bina
bulunmaktadir. Degerlemede ruhsata esas kullanim alani dikkate alinmigtir.

e Yine vaziyet planina ve kat planlarina gére bloklarin 10 adedi (7A-7B-7C-7D-7F-7G-
71-73-7K-7L) konut seklinde dizenlenmis, geri kalant ise (701 ila 707) otel
kullanimidir. Konut olarak tasarlanan bloklardan 6 adedi Bogaz'a cephelidir.

e GYO vyetkilileri parselde irtifak kurulacagini ve konut olarak tasarlanan bloklardan
Bogaz'a cepheli 5 adedinin bir bitin halinde yal olarak, diger 5 blokun ise kat
bazinda residence daireler seklinde pazarlanacagini belirtmigtir. Vaziyet plani ve
eklerine gére parsel biinyesinde projelendirilen bloklarin kullanim alanlan ve

fonksiyonlari asadida tablo halinde sunulmustur.

Blok Adi Blok Tipi Yapi ingaat Alani (m’)
7-A Yal Residence 2.010,95
7-B Yali 1.522,04
7-C Yali 1.495,55
7-D Yali 1.522,04
7-E Yal 1.495,55
7-F Yal 1.282,03
7-1 Yali Residence 2.433,01
7-] Yali Residence 2.255,28
7-K Yali Residence 2.255,28
7-L Yali Residence 2.433,01
7-0 Otel 44.154,82

Toplam 62.859,56

OTUS
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e Parselde iskele ve rihtim olarak kullaniimak lzere 3.935,00 m? alanh deniz dolgu
alaninin 49 yilhk kullanim hakkr Torunlar GYO A.S. ye verilmis olup Milli Emlak
Madirligd ile yapilmis 27.08.2008 tarihli  kullanim izni sézlesmesi ekte

sunulmustur.
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195 ada 7 parsel vaziyet plani (Avan Proje)

200 ada 3 parsel:

e Barbaros Caddesi ile Yuvalistl Sokagin kesistigi késede yer almaktadir.

¢ Kabaca yamuk seklindedir.

e Egimli bir topografik yapidadir.

e Sinirlarini belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Parsel lizerinde bir isletme bulundugundan disandan gézlenmis olup eski bir yapiya
ait bazi kalintilar bulundugu tespit edilmigtir.

e Bogazici Imar Midirligi'nde yapilan incelemede parselin (zerinde yer alan
yapilarla ilgili olarak herhangi bir ruhsat, iskan ya da resmi belgeye rastlanmamis
olup bu yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

209 ada 3 parsel:
e Barbaros Caddesi’'ne cephelidir.
¢ Geometrik sekil olarak bigimsiz bir formdadir.

« Hafif edimli ve hafif engebeli bir topografik yapiya sahiptir.

OTUS 8
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e Parsel Uzerinde mevcutta kullaniimayan metruk yap! bulunmakta olup geriye kalan
kisimlar yetiskin agaglar ve dodal bitki értiisu ile kaphdir.

e Parselde insa edilen istinat duvan igin 19 Kasim 2016 tarihli bahge duvari izin
belgesi alinmis olup duvar insaati tamamlanmigstir.

e Sinirlar tas duvar ve fens ile gevrilidir.

e Bogazici Imar Muadirligi‘'nde yapilan incelemede parselin lzerinde yer alan
yapilarla ilgili olarak herhangi bir ruhsat ya da iskan belgesine rastlanmamistir.

e 209 ada 3 parselle ilgili olarak arsa lzerinde bulunan 2 adet yapinin (fabrika yapisi
ve su deposu) 19.10.2018 tarih, 401 sayili olur ile 17.01.1957 tarihinden &nce
yapildigina karar verilmis, 20.02.2019 tarihinde Bogazigi Imar Mudurligu tarafindan
réleve projesi onay! yapilmistir. S6z konusu parsel iliskin sunulan teklif ve set alti
otopark ilavesi Bodazigi Imar Midurligi tarafindan uygun bulunmus ruhsat onayi

icin Kultlr ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu'nun karar beklenmektedir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkan fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek degerine ulagtiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim vyiksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mumkin
oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizier, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Dider testlerle birlikte en yilksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en liyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Parsellerin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli, Bodaz kenarinda olmasi (195 ada 7 parsel), manzaralarinin
bulunmasi ve yuzélgimi blyukliga dikkate alindiginda 195 ada 7 parsel lzerinde
mevcut yapi ruhsatinda oldudu gibi “Otel” projesi gelistirilmesinin, diger parsellerin ise bu

fonksiyonla baglantili sekilde kullaniimasinin en uygun strateji oldugu diginilmektedir.

LOTUS
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15.

DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktérler:

Guclu Yonler Zayif Yonler

Ulasim imkanlarinin kolayhg:

Ayricalikhh konumlari

Bursa’nin turistik noktalarina yakinhgi
Ana arterlere yakinhgi

Manzaralarinin bulunmasi

Yapi ruhsatinin bulunmasi (195 ada 7
parsel)

Mevcut imar durumu, (195 ada 7 parsel
ve 209 ada 3 parsel)

Yiizolgimii biiylikliigii, (195 ada 7 parsel
ve 209 ada 3 parsel)

Parselin kullanimina tahsis edilen 3.935
m? alanl dolgu alaninin bulunmasi. (195
ada 7 parsel)

Tasinmazlarin bulundugu bodlgenin dogal

.. .
giizelligi

200 konut alani

lejantinda olmasina ragmen dosyasinda

ada 3 parselin
yapilan incelemede herhangi bir ruhsat
ya da iskan belgesine rastlanmamis
oldugundan yesil alan statiisiinde olmasi
(cins tashihi yapilmis oldugundan eski
yapiya ait yapilacak ayrintili incelemeler
sonucu bu konu netlesecektir.)

Gayrimenkul piyasasinda yasanmakta

olan durgunluk.

Bogaz hattinda nadir bulunan bir
yiizolgiimii biiyiikliigiinde olmasi (195
ada 7 parsel)

195 ada 7 parselin Ticaret + Turizm

imarh olmasi, yluzdélcumii biiyuikliigii

ve miistakil parsel olmasindan
kaynakh prestiji
- Turizm sektoriiniin canhiligim
korumasi
LOTUS

Artan insaat maliyetleri,

Ulkemizin jeopolitik konumu nedeniyle
olusabilecek giivenlik endiselerinin
turizm sektorii iizerinde zaman zaman

yaratig: baski.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiim{, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi,
Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri
farkh, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagsimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz
konusu dedildir. Segim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yonleri, (¢) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar
ve yéntemler bakimindan uygunlugu,

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

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynt veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig
olmasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gbérmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel goézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar vyaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen goésterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirlikhklandirilamayacadi dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna dnemli élglide benzer varliklara iligkin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

OTUS
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(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(¢) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dedgerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gilincel islemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varlidin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli délgide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dedgerlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir varlklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmal
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gercgeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar garpanlari kullanilir. Belirlenen arahktan uygun cgarpanin
segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagsimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder

belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) kattlimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katiimcilarin 61
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabiimesi,

(b) varliin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6&zgl niteliginin gelir
yaklasim

Inl veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agdirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z
konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet
yaklasiminin asadgidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen
gobsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dustndukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya
anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi), ve/veya

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhigin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini)
ve katilimcilarin, varlidin, tamamlandigindaki dederinden varhdr tamamlamak igin
gereken maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun dizeitmeler dikkate alindiktan

sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere doénustiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin g6ziiyle degeri etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gértilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gdziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmas,

(b) degerleme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (&rnedin, kontrol
glici bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin  temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli
gorilmesi teskil eder.

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

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

Rapor konusu tasinmazlarin deger tespiti asagida belirtilen ana basliklar altinda yapilmigtir.
1. Arsalarin degeri
2. 197 Ada 5 Parselde Planlanan Projenin halihazir durum degeri
3. 197 Ada 5 Parselde Planlanan Projenin tamamlanmis olmasi halindeki degeri

17.1. Arsalarin degeri

Arsalarin degerinin tespitinde asagida belirtilen yontemler kullaniimistir.
1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi
2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

17.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalan ve proje
yetkilileri ile yapilan gériismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin ddénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmigtir.

Bulunan emsaller, goérulebilirlik, konum, baydkltik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile goérisilmds; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve
bilgilerden yararlaniimigtir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
Arsa Emsalleri

e  FEmsal 1: (Emlak Ofisi: 530 976 37 28)
Pasabahge’de yer alan, 214 m? yiizol¢iimlii, iizerinde eski bina bulunan arsa 1.175.000,-TL
bedelle satiliktir. (5.490,-TL/m?)

¢  Emsal 2: (Emlak Ofisi : 0212 824 09 24)
Cubuklu’da yer alan, konut imarli oldugu sdylenen 2623 m’ yiizélgiimlii, bogaz manzarali
satilik parsel. Satig bedeli 11.000.000,-TL (~ 4.190,-TL/m?)

e Emsal 3: (Emlak Ofisi : 542 486 55 55)
Cubuklu’da yer alan, konut imarli oldugu sdylenen 2.150 m” yiizslgiimlii, bogaz manzarali
satilik parsel. Satis bedeli 15.500.000,-TL (~ 7.200,-TL/m?)

o Emsal 4: (Emlak Ofisi : 0530 933 67 57)
Cubuklu Cigdem Mabhallesi’nde yer alan, konut imarli oldugu sdylenen 400 m’
yiizol¢iimlii, bogaz manzarah satilik parsel. Satis bedeli 1.850.000,-TL (~ 4.625,-TL/m?)
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Yah Emsalleri

e Emsal 1 : (Emlak Ofisi: 542 206 90 30)
Pagabahge’de yer alan, 500 m”arsali, 630 m* kapali alan1 olan, rthtiml1, kapah garajli, 7+2
kullanimli yali, 47.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~74.603,-TL/m2)

e Emsal 2 : (Emlak Ofisi: 532 213 50 49)
Pasabahge’de yer alan, 280 m’ arsa iizerinde, 450 m® kullanim alanly, rthtimh, 6+2
kullanimli yali, 35.000.000,-TL bedelle sattliktir. (~77.780,—TL/m2)

e Emsal 3 : (Emlak Ofisi: 533 696 49 61)
Pagabahg¢e’de yer alan, 500 m? arsa iizerinde, 450 m®> kullamm alanli, rihtiml, 6+2
kullanimli yal, 52.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~105.200,-TL/m2)

e  Emsal 4 : (Emlak Ofisi: 532 240 95 43)
Cubuklu’da yer alan, 1.175 m’ arsa iizerinde, 450 m* kapali alani olan, 8+2 kullamiml1 yal,
51.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~114.440,-TL/m?)

Konut Emsalleri

e Emsal 1 : (Emlak Ofisi: 536 215 70 20)
Pasabahge’de konumlu, 155 m? kullanim alanli, 3+1 kullanimli, bahgeli, bogaz manzarali
dubleks villa 5.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~32.260,-TL/m?)

e  Emsal 2 : (Emlak Ofisi: 0544 291 62 53)
Pasabahge’de yer alan, 310 m® kullamm alanh, 15 yillik ve 5+1 kullanimh bogaz
manzarali villa 12.850.000,-TL bedelle satiliktir. (~41.450,—TL/m2)

e  Emsal 3 : (Emlak Ofisi: 0533 590 55 86)
Cubuklu’da site igerisinde yer alan, 710 m* kullanim alanli, 5+1 kullanimli, bahgeli, bogaz
manzarali villa 18.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~25.350,-TL/m?)

e  Emsal 4: (Emlak Ofisi: 0532 240 95 43)
Pasabahge Sahilde yer alan, 200 m’® kullanim alanl, 3+1 kullanimli, bahgeli, bogaz
manzarali yol yalis1 5.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~25.000,-TL/m?)

e  Emsal 5: (Emlak Ofisi: 0536 699 89 20)

Pasabahge Sirtta konumlu, 300 m® arsa iizerinde, 500 m” kullanim alanli, bogaz manzarali,

bahgeli villa 15.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~30.000,-TL /m?)
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Emsal Analizi

Emsal Kroki Tablosu (Arsa Emsalleri):

Kristal I1s Send

Arsa Emsallerine gire (195 ada 7 parsel):

Fonksiyon ve
Pazarhkli Yapilasma
Birim Satis | Birim Alan Hakki Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu Ticaret+Turizm Barbaros Caddesi
Miilk 53865,56 m2 Alani Uzeri/Sahil Seridi 11.830
Diizeltm Diizeltm
Diizeltme e Diizeltme e Diizeltme
Orani Alami Orani Lejant Orani Durumu Orani Orani
imar
Emsal 1 5.490 -10% 214 -20% Yok 100% Daha Kot 55% 125% 12.353
Emsal 2 4.190 -10% 2.623 -15% Konut 75% Daha Koti 75% 125% 9.428
Emsal 3 7.200 -10% 2.150 -15% Konut 75% Daha Kot 60% 110% 15.120
Emsal 4 4.625 -10% 400 -20% Konut 75% Daha Kot 80% 125% 10.406
47
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Arsa Emsallerine gire (200 ada 3 parsel):

Fonksiyon ve
Pazarlikh Yapilagsma Diizeltilmi
Birim Satig Birim Alan Hakki Toplam s
Fiyat: (TL) Fiyati Diizeltmesi Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konut Alani
Konu (Uygulama Barbaros Caddesi
Mailk 827 m2 Yapilamaz) Uzeri/Sahil Seridi 3.670
Diizeltme Diiz. Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Lejant Orani Durumu Orani Orani
imar
Emsal 1 5.490 -10% 214 -5% Yok 0% Benzer 0% -15% 4.667
Emsal 2 4.190 -10% 2.623 10% Konut -40% | Daha Koti 10% -30% 2.933
Emsal 3 7.200 -10% 2.150 10% Konut -40% Benzer 0% -40% 4.320
Emsal 4 4625 -10% 400 0% Konut -40% | Daha Kot 10% -40% 2.775
Arsa Emsallerine gore (209 ada 3 parsel):
Birim Pazarhikl Fonksiyon ve
Satig 1 Birim Alan Yapilagma Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Fiyati Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu Barbaros Caddesi
Miilk 15.952,32 m2 Rekreasyon Alani Ozeri 4.800
Diizeltme Dizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orant Alam Oram Lejant Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 5.490 -10% 214 -20% imar Yok 20% Benzer 0% -10% 4,941
Daha
Emsal 2 4.190 -10% 2.623 -15% Konut 10% Kot 10% -5% 3.981
Emsal 3 7.200 -10% 2.150 -15% Konut 10% Benzer 0% -15% 6.120
Daha
Emsal 4 4.625 -10% 400 -20% Konut 10% Kot 10% -10% 4.163
Yali Emsallerine goére:
Birim
Satig Pazarhkl
Fiyati 1 Birim Alan Toplam | Dizeltilmis
(TL) Fiyati | Duzeltmesi Serefiye Manzara Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu Bogaz
Miilk Manzarasi 85.490
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alani Orani Lejant Orant | Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsall | 74.603 -15% 630 10% |Benzer| 0% | Benzer 0% Benzer 0% -5% 70.873
Emsal2 | 77.780 -15% 450 10% |Benzer| 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 73.891
Emsal 3 | 105.200 -15% 450 10% |Benzer| 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 99.940
Emsal4 | 114.440 -15% 260 10% |Benzer| 0% Benzer 0% Benzer | -10% -15% 97.274
48
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Konut Emsallerine gore:

Pazarlikh
Birim Satig | Birim Alan Toplam | Diizeltilmig
Fiyati (TL) | Fiyati | Diizeltmesi Serefiye Manzara Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk Bogaz Manzarass 45.630
Die- [ Dix. Dz Diaz- D
Oam | Alem | Ovam | Lejant | O | Dvwm | Oam | Duum | Omm Ovam
Emsal 1 32260 -15% 155 | 15% |DahaKoti | 20% |Daha K&ti| 15% [Daha Kotii| 15% 50% 48.390
Emsal 2 41.450 -15% 310 | 15% |Daha Kot | 20% |Daha Koti| 10% [Daha KoiG| 10% 40% 58.030
Emsal 3 25350 -15% | 710 | 15% |Daha Kéto | 15% |[DahaKoti| 10% |DahaKoti| 10% 35% 34223
Emsal 4 25.000 -15% | 200 | 15% |DahaXoti | 20% |DahaKoti| 10% |Daha Kétl| 10% 40% 35.000
Emsal 5 30.000 -15% 500 | 15% |DahaKéti | 35% |Daha Kéti| 15% [Daha Koti| 25% 75% 52.500

Arsa emsal analizlerinden hareketle rapora konu parsellerin lokasyonu, ytzélgimu

blytikliigii ve imar durumu dikkate alinarak takdir olunan arsa m? birim degerleri ve
toplam degerleri asagidaki tabloda sunulmustur;

195 ada 7 parsel

200 ada 3 parsel

209 ada 3 parsel

Yiizoliglimii 53,865,56 827 15.952,32
Takdir edilen m®
birim deger
(TL/m?)(*) 11.830 3.670 4.800
Arsa Degeri (TL) 637.230.000 3.035.000 76.570.000
Toplam (TL) 716.835.000

Buna gore rapora konu tasinmazlarin toplam dederi 716.835.000,-TL olarak
hesaplanmigtir.
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17.1.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi (indirgenmis Nakit Akimlari

Yontemi)

Bu ydntem, proje dederinin projenin gelecek yillarda Uretecegi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin bugiinki dederlerinin toplamina esit olacag! esasina dayalidir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektdériin ve projenin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve projenin
bugiinki dederi hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan
bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Rapor konusu arsalardan 195 ada 7 parsel (zerinde gelistirilecek proje igin yapi
ruhsati alinmis olup bu parsel igin ruhsat bilgileri esas alinarak hesaplama yapilmigtir.
7 parselde insa edilecek projenin niteligi ve buyukligli dikkate alindiginda rapora konu
200 ada 3 parsel ve 209 ada 3 parselinde hayata gegecek proje kapsaminda kullanilacagi
varsayilmis olup bu parsellerin sinirl yapilasma haklan ve konumliari itibariyle en uygun
kullanimin bu sekilde olacagi distinilmektedir. Gelir indirgeme yaklagimt bu kabullerle

rapora konu parsellerin timnd kapsar sekilde uygulanmistir.

Varsayimlar

Toplam insaat Alani:
Ruhsata esas toplam insaat alani 62.859,56 m? dir. Bu alanin 44.154,82 m”si Otel,

7.317,21 m*si yali (5 blok) ve 11.387,53 m”si ise residence daire (5 blok) olarak planianmistir.

Otel oda sayisi
Otel 129 oda olarak planlanmistir.

Insaat Maliyeti:
Toplam ingaat alani Uzerinden projenin ortalama ingaat maliyeti 5.000 TL/m? olarak

belirlenmistir. Bu bedel, otelin 5 yildizli olacag, yallar ve residence dairelerin de liiks yapi
malzemeleriyle inga edilecedi varsayimiyla Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan 2018 yili
5C grubu birim maliyet degeri (2.331,-TL/m?) iizerinden ve sahil seridinde olmasindan kaynaklanacak
muhtemel maliyet artisi da dikkate alinarak belirlenmistir.

Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik vb. proje gelistirme maliyetlerinin (Ingsaat piyasasindaki
giincel veriler dogrultusunda %?15-25 araligindadir) insaat maliyetinin %20’'si mertebesinde olacagi
varsayllmistir.

Projenin yliklenici kari olarak yine ingaat piyasasindaki giincel verilerden (bu oranin % 15-25 araliginda
oldugu 6grenilmistir) hareketle proje gelistirme maliyetleri de dahil toplam ingaat maliyetinin %20’si

mertebesinde olacadi varsayiimigtir.
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Buna gére toplam insaat m* maliyeti ((5.000 TL x 1,20) x 1,20) 7.200 TL olarak belirlenmistir.

Buna gobre toplam ingaat maliyeti asagida yer alan tablodaki gibi hesaplanmis olup ingaatin %30 luk
bélimiiniin 2020 yilinda %40 hk béliimiiniin 2021 yilinda, geri kalan % 30'luk kisminin ise 2022 yilinda
tamamlanacadi varsayilmistir. 2021 ve 2022 yillan icin tahmini enflasyon oraninda maliyet artigi

ongorilmistiir.

Otel Toplam ingaat Alani (m?) 62.859,56
m? Birim ingai Maliyet 7.200 TL/m’
Toplam insat Maliyeti 452.588.832
2020 yih toplam ingai maliyeti 135.776.650
2021 yili toplam insai maliyeti 202.759.797
2022 yili toplam insai maliyeti 167.276.832

Ayrica otel igin 2022 yilindan itibaren her yil toplam cironun %3'l oraninda genel bakim/onarim
gideri 6ngorilmiistiir.

Insaat Siiresi:
Proje ingaatinin 2,5 yil siirecedi, 2020 yilinda % 30°unun, 2021 yilinda % 40inin, 2022 yilinda

ise geri kalan % 30'unun yapilacagi varsayllmistir. Otelin 2022 yili ortasinda hizmete girecegi kabul
edilmigtir.
Otel Gelir Dadilimi:

Gelirlerin oda, yiyecek-icecek, kira ve diger kalemlere gére yiizdesel dagiiminin INA tablosunda
belirtildigi sekilde gerceklesecedi varsayilmistir. Bu varsayimlar faal olarak galisan benzer igletmeler igin

hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Otel Gider Oranlan:
Oda, yiyecek-icecek, kira ve diger kalemlerin her biri icin gergeklesecek yiizdesel giderlere ait
varsayimlar INA tablosunda mevcut olup bu varsaymlar faal olarak calisan benzer isletmeler icin

hazirladi§imiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Otel Departman Giderleri / Toplam Gelir:

Departman (genel ydnetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire oraninin
% 18'i mertebesinde olacagi varsayilmistir. Bu varsayimlar faal olarak galisan benzer isletmeler igin
hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.
Otel ortalama doluluk oranlari:

Ortalama doluluk oran faaliyete gegilen ilk yil icin % 50, 2. Yil igin % 60, 3. ve 4. YIl igin % 65,

takip eden yillarda ise % 70 olarak alinmistir.
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Otel ortalama oda fiyatlari:
Konu otele benzer konumda ve nitelikte olan 5 yildizli otellere iliskin bilgiler ve ortalama oda

fiyatlan sayfa 39'dan itibaren verilmistir. Fiyatlarin adirlikh olarak 200-1.700 USD araliginda oldugu
goriilmiistiir. Inga edilecek otel projesinin yiiksek standartlarla hayata gegecegi kabullyle manzarasi
ve konumu da dikkate alindiginda Istanbul'daki en prestijli otelerden biri olacadi digtiniimektedir.
Farkh konsepti ve tarihi dokuya uygunlugunun yani sira Bogaz'a sifir konumda olmasinin otel
standartlari ve oda fiyatlarina etkisi olacadi dustiniilmektedir. Her ne kadar bdlgesel olarak cazibesi
Istanbul Avrupa Yakasindaki merkezi is alanlan ve Bodaz gevresindeki tesisler kadar olmasa da
projenin yaratacadi deder goz Oniinde tutularak oda fiyati tahmini yapilmistir. Yapilan projeksiyonda
konu tasinmazin lzerinde insa edilecek yaklasik 129 odal 5 yildizli otelin ortalama oda fiyatinin 2020
yili igin ortalama 1.300,-TL/gece olacadi varsaylmistir. Oda gelirlerinin her yil bir énceki yilin tahmini

enflasyonu oraninda artacag kabul edilmistir.

Yali ve Residence konut satis varsayimlari
Proje biinyesinde satisi planlanan yallarin 2020-2024 yillan arasinda satilacagi, 2020 yilinda

1 adedinin (ingaat alani daha az olan 1 tanesi segilmistir), diger yillarda ise 1'er adedinin satilacagi
varsayilmistir. Satis fiyati emsal analizinden hareketle 2020 yili igin 85.490 TL/m? belirlenmis olup 2020
yilinda % 10, takip eden yillarda ise bir 6nceki yil tahmini enflasyonu oraninda artacagi varsayilmistir.
Residence dairelerin 2020-2024 yillarninda satilacadi varsayllmis olup satis gergekiesmesinin
2020 yilinda toplam ingaat alam lzerinden % 10, 2021 yiinda % 20, 2022 ve 2023 yillarinda % 25,
2024 yilinda ise % 20 olarak kabul edilmistir. Residence dairelerin 2020 yili satis fiyati emsal
analizinden hareketle 45.630 TL/m? olarak belirlenmis olup 2020 yilinda % 10, takip eden yillarda ise

bir 6nceki yil tahmini enflasyonu oraninda artacagi varsayilmigtir.

Reel iskonto Orani:
Reel iskonto orani, 2019 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz
oranlan, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlari dikkate alinarak 2020 ve sonrasi igin belirlenen

enflasyon oranlarinin % 8 (izerinde alinmistir.

Girisimci Kari:
INA modelinden arsa degerine ulasilabilmesi icin, projeksiyondan elde edilen net bugiinkii

degerden %15 mertebesinde girisimci kan digilmistir.

Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikiglar ile sayfa 60 ve 61'de yer
alan indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gériilecedi lizere arsalarin toplam degeri yaklagik
732.300.000,-TL olarak bulunmugtur.
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CIRAGAN PALACE KEMPINSKI (BESIKTAS)

ODA ADEDI: 313

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 2.000-35.000,-TL arasi degismekte

Bodaz kiyisindaki Giragan Sarayinda konumlu olan otel 313 odahdir. Otel liks
dizayni, tarihi dokusu, bodaz manzarasi, gevresinin dodal gilizelligi ve konumu ile
dikkat cekmektedir. Ciragan Palace Kempinski'de 3 adet restoran, tam donanimli
spa, aglk ve kapali havuz daha bir gok fasilite mevcuttuir.

FOUR SEASONS BOSPHORUS (BESIKTAS)

ODA ADEDI: 170

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 2.500-38.000,-TL arasi degismekte

19. ylzyildan kalma tarihi bir yapida hizmet veren Four Seasons Bosphorus'da 170
oda bulunmaktadir. istanbul Bogazi kiyisinda yer alan otelde acik ve kapal havuz,
guzellik merkezi, kuafér, cocuk bakicisi, fitness center, otopark, saglik merkezi ve
daha bir cok imkan bulunmaktadir.
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SUMAHAN ON THE WATER (GENGELKOY)

ODA ADEDI: 13

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 2.000-2.500,-TL arasi degismekte

Butik bir isletme olan Sumahan On Water otel 13 odali olup Istanbul Bogazina sifir
konumdadir. Otel liiks dizayni, bodaz manzarasi, gevresinin dogal glzelligi ve
konumu ile dikkat cekmektedir. Waterfront restoran, spa, toplanti ve 6zel davet
salonu bulunmaktadir.

AJIA HOTEL (BEYKOZ-KANLICA)

ODA ADEDIi: 16

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 1.200-2.500,-TL arasi degismekte

Ahmet Rasim Pasa Yalisinda konumlu butik bir isletme olan Ajia otel 16 odali olup
Yali konumundadir. 5 yildizli olan otel liiks dizayni ve bogaz manzaras: ile dikkat
cekmektedir. Restoran, masaj ve terapi odalari ile toplanti odalari bulunmaktadir.

OTUS

mnunmﬂlrﬁw 54



GRAND TARABYA (SARIYER)

ODA ADEDI: 248

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 1.000-8.500,-TL arasi degismekte

248 odali olan Grand Tarabya Otel Tarabya Sahilde yer almaktadir. 5 yildizh olan
tesiste kapali garaj, concierege, is merkezi, otel igi butikler, kapal ve acik
havuz,24 saat agik ofis alani, restaurant-cafe ve limuzin hizmeti bulunmaktadir.

DOUBLE TREE BY HILTON MODA (KADIKC“)Y)

ODA ADEDI : 245

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 650-10.000,-TL arasi degismekte

245 odali olan Double Tree By Hilton Otel Moda’'da yer almaktadir. 5 yildizli olan
tesiste 2'ser adet restaurant ve bar, spa, kapal ve agik havuz, gece kuliibd, teras,
saglik kullibi ve spor salonu bulunmaktadir.
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17.2. 197 Ada 5 Parselde Planlanan Projenin Halihazir Durum Degeri

Sayfa 60 ve 61’de sunulan indirgenmis Nakit Akimlar tablosundan da gériilecegi
lizere 197 ada 5 parselde gelistirilen ve yapi ruhsati alinan projenin bugiinden sonraki
nakit giris cikislan ile hesaplanan hali hazir durum degeri 861.500.000,-TL

mertebesindedir.

17.3. 197 Ada 5 Parselde Planlanan Projenin Tamamlanmig Olmasi
Halindeki Degeri

Sayfa 62 ve 63'de sunulan indirgenmis Nakit Akimlari tablosundan da gérilecedi
lizere 197 ada 5 parselde gelistirilen ve yapi ruhsati alinan projenin gelir indirgeme
yaklasimi bdlimindeki varsayimlar altinda bugiinden sonraki nakit giris gikiglari ile
hesaplanan tamamlanmis olmasi halindeki dederi 1.313.000.000,-TL olarak

belirlenmigtir.

18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

18.1. Farkli Degerleme Metotlanmin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinimasi ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin
Agiklamasi

Goriilecedi lizere bos arsa dederi igin kullanilmasi miimkiin olan iki yéntemle

bulunan dederler birbirlerine yakindir.

BEYKOZ PASABAHCE’DE YER ALAN 3 ADET PARSELIN BOS ARSA DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 716.835.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 732.300.000

Ancak nihai deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve
diger yéntemin biiyiik oranda kabullere bagh olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilagtirma
Yéntemi” ile bulunan dederin alinmasi uygun goérilmus ve parsellerin toplam bog arsa
dederi 716.835.000,-TL olarak belirlenmistir. Halihazirda yapi ruhsati alinmig olan
197 ada 5 parselin proje degeri INA yéntemiyle 861.500.000,-TL olarak
belirlenmistir. 197 ada 5 parseldeki projenin buginki rayiglerle tamamlanmig olmasi

halindeki degeri ise yine INA yéntemiyle 1.313.000.000,-TL olarak hesaplanmistir.

OTUS

mnunmﬂlrﬁ"ﬂ )



18.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar mevcut durumda gelir getirici niteligi olmayan arsa durumunda olup

kira degeri analizi yapiimamuistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler Ile Ilgili Goriig

Tasinmazlar tzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve dnemli élglide etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar Ile Ulastlan Sonuglar

Bos arazi dederi icin emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan toplam tutar
(716.835.000 TL) dikkate alinmistir. 197 ada 5 parselde gelistirilen ve yapi ruhsat
alinmis olan projenin INA yéntemiyle belirlenen halihazir degeri 861.500.000 TL;
bugiinki rayiglerle tamamlanmis olmasi halindeki dederi ise 1.313.000.000,-TL olarak
hesaplanmistir.
18.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin misterek veya bélinmis kistmlari yoktur.

18.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Hasilat paylagimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu degildir.
18.9. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer

Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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18.10.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerden 195 ada 7 parsel, mevcut durumda bosg
arazi niteliginde olup yapi ruhsati alinmigtir. 200 ada 3 parsel ve 209 ada 3 parseller
Uzerinde metruk yapilar bulunmakta olup herhangi bir ruhsat ya da iskan belgesi
bulunmamaktadir.
18.11.Degderleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Tasinmazlar 19.09.2012 tarihinde edinilmistir. 195 ada 7 parselde yapi ruhsati
alinmis, hafriyat calismalarina baglanmistir. 209 ada 3 parsel Uzerindeki eski yapilara
iliskin tespitler yapilmis, roleve projesi ve yapi ruhsati alinmasina iliskin galigmalar
devam etmektedir. 200 ada 3 parsel imar planinda konut alaninda kalmasina ragmen
Gzerinde iskanli ya da tescilli yapi bulunmamasi sebebiyle mevcut durumda ingaat

izni alinamaz niteliktedir.

18.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup OImadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’'na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1.

Firka (c) ve (r) bentleri:

c¢) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve Onemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukimieri saklidir.

r) (Degisik. RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféytne dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler tzerinde metruk halde bufunan, herhangi
bir gelir getirmeyen veya tapu katugunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, stz konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit
ettiriimis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulln
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cumlede

belirtilen sart aranmaz.
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195 ada 7 parselin tapu sicilindeki niteligi “Arsa” olup lUzerinde gelistirilecek
otel projesi icin yapi ruhsati alinmis, hafriyat g¢alismalarina baglanmistir. GYO
portféylinde “Projeler” bashgi altinda yer almasina Sermaye Piyasasi Mevzuati
gercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

200 ada 3 parselin tapu sicilindeki niteligi “Kargir Su Deposu” olup cins tashihi
parsel lzerindeki eski yapiya iliskin olup mevcut niteligi bos arsa gseklindedir. GYO
portféylinde “Arsalar” bashdl altinda yer almasina Sermaye Piyasasi Mevzuat
cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

209 ada 3 parselin tapu sicilindeki niteligi "Kargir Depo Ve Meyva Bahgesi” olup
mevcut durumda eski metruk depo binasi bulunmakta réleve projesi ve ruhsatla ilgili
calismalar ilgili imar midarliGga ve koruma kurulu nezdinde devam etmektedir. GYO
portfoylinde “Arsalar” bashgi altinda yer almasina Sermaye Piyasasi Mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtien 3 adet parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumlarina, ylzélgimd buydkliklerine, imar durumlarina ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina.gére guniimiz ekonomik kogullari itibariyle;

1. Toplam arsa degeri igin,

716.835.000,-TL (Yediylizonaltibinsekizylizotuzbegbin Turk Lirasr)

(716.835.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 107.599.000,-Euro)

(716.835.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 120.679.000,-USD)

2. Projenin (197 ada 5 parsel) halihazir durumuyla degeri igin,

861.500.000,-TL (Sekizylzaltmisbirmilyonbegylizbin Turk Lirasi)

(861.500.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 129.314.000,-Euro)

(861.500.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 145.034.000,-USD)

3. Projenin (197 ada 5 parsel) tamamlanmis olmasi halindeki degeri igin ise,

1.313.000.000,-TL (BirmilyarGgylizonligmilyon Turk Lirasi) hesap ve kiymet takdir edilmistir.

(1.313.000.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 197.085.000,-Euro)

(1.313.000.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 221.044.000,-USD)

(*) 31.12.2019 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 6,6621 TL; 1,- USD = 5,9400 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Arsalarin KDV dahil dederi 845.865.300 TL; projenin KDV dahil degeri 1.016.570.000 TL;
projenin tamamlanmis halinin KDV dahil degeri ise 1.549.340.000,-TL'dir.

Tasinmazlardan 197 ada 5 parselin GYO portféyiinde “Projeler” bashg: altinda diger
parsellerin ise “Arsalar” bashg altinda yer almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.'nin talebi Gzerine ve iki (2)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2020

(Degerleme tarihi : 31 Aralik 2019)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

Eki:
o Uydu fotografi ve konum krokileri
5 GAYRIMENKUL DESERLEME
° Eotograﬂar ) VE FANISMANLIK A S.
e Imar durum 6rnegi ve plan notu mag Sok. Nof 37 .
e Yapi Ruhsati kgiin Is Merkfzl Kat: 3/8 |
AAHE Acibadem, Kadksy/ 1ST]

e Tapu suretleri TUS Kadikoy V.D m o
e Tapu kaydi I TO Sic No: 427571480338
e Banka ipotek yazisi
o Degerleme uzmanhg lisans belgesi
e  Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiZz

Sorumlu Degerlepe Uzmani Sorumliu Degerle Uzmani
(Lisans No:

) (Lisans No: 4 &__)
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