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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIHI

RAPOR TARIHI

REVIZE RAPOR TARIHI
VE GEREKGESI

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OzETi

iMAR DURUMU OZETi

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

: Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

: Kemankes Kara Mustafa Paga Mahallesi,
Kilig Ali Pasa Caddesi
64 ada, 12, 13, 14, 15, 16 ve 17 nolu parseller

Eyiip / ISTANBUL

: 17 Kasim 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile
: 29 Aralik 2017

: 05 Ocak 2018

: 27 Adustos 2018
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 10.08.2018 tarih ve
12233903-340.15-E.8627 nolu yazisina istinaden
revizyon yapilmis olup deger tespitine iliskin yeni bir
calisma yapilmamistir.

: 7 adet parsel

: Tam mulkiyet

: Istanbul Ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi,
64 ada, 4, 12, 13, 14, 15, 16 ve 17 nolu parseller
(Bkz. Tapu Kayitlari)

: (Bkz. Imar Durumu)

:Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 7 adet
parselin deder tespitine yobnelik olarak
hazirlanmistir.

! Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin ve
“"Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirtanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

BEYOGLU iLCEST, KEMANKES MAHALLESI'NDE YER ALAN 7 ADET PARSELIN | oo 150 000 11
TOPLAM PAZAR DEGERI B

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Dedgerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Engin AKDENiz
4 5 (SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
/

TUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES

DAYANAK SOZLESME

MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIHI
RAPOR TESLIM TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.

: Kemankes Kara Mustafa Pasa Mahallesi,

Kilig Ali Pasa Caddesi
64 ada, 4, 12, 13, 14, 15, 16 ve 17 nolu parseller

Beyodlu / iISTANBUL

2 17 Kasim 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile

: 951
: 2017/ 571

: 29 Arahk 2017

: 05 Ocak 2018

belirtilen 7 adet
ybnelik  olarak

:Bu rapor, yukanda adresi
parselin deder tespitine
hazirlanmistir.

: Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

¢ M. Kivang KILVAN
Sorumlu Dederleme Uzmani — Lisans No: 400114

Engin AKDENiz
Dederleme Uzmani - Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

iLiSKiN BILGILER

UsS

tTasinmazlarin dederleme calismasi
tarafindan ilk defa yapiimaktadir

mnumnrﬂlrﬁ\’ﬂ :
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI
SIRKET MERKEZI
SIRKET ADRESI

TELEFON

FAKS
E-POSTA

WEB

KURULUS (TESCIL) TARIHI
SPK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

BDDK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

TICARET siciL NO

KURULUS SERMAYESI
siMDIKiI SERMAYESI

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHi

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismantik A.S.
: Istanbul
: GOmeg Sokak, No: 37

Akglin I3 Merkezi Kat 3/8

34718

Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
: (0216) 545 48 66 - 67

(0216) 545 95 29

(0216) 545 88 91

(0216) 545 28 37
: (0216) 3390281
bilgi@lotusgd.com
www.lotusgd.com
10 Ocak 2005
07 Nisan 2005 - 14/462

s wE EE Em

12 Mart 2009 - 3073

t 542757/490339
¢ 75.000,-YTL
¢ 600.000,-TL

Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.

Riizgarlibahgce Mahallesi, Ozalp Cikmazi, No: 4
Beykoz / ISTANBUL
(216) 425 03 28 - (216) 425 20 07

(216) 425 59 57
20.09.1996

: 1.000.000.000,-TL
: 1.000.000.000, -TL
: % 25,16

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayah
sermaye piyasasl  araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek izere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirrm
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen diger
faaliyetierde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig:

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satict makul ve mantikhi hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lizerinden gergeklegtirilmektedir.
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6.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagdidaki hususlari teyit ederiz.

a.

)TUS

Raporda yer alan gériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirlidir.
Tumu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapiimis galismalann sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glncel veya
gelecede déniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikar ya
da 6nyargist bulunmamaktadir.

Verdi§imiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ybne veya
énceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagh degiidir.

Sirketimiz  degerlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel dedisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumiu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiiri sorumluluk tagimaz.

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

sorumliuluk alinmaz.
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7.TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

7.1. Tapu kayitlan

SAHIBI : Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
iLi - ILCESI : Istanbul - Beyoglu
MAHALLESI : Kemankes
PAFTA NO 1120
MEVKIii : Kilig Ali Pasa Mescidi
ADA | PARSEL | YUZOLCUMU | NITELIGI | CILT | SAHIFE | YEVMIYE | TAPU
NO NO (m?) NO NO NO TARIHI
64 4 1.129,00 | Arsa Dukkan 1 23 8018 | 01.10.2010
Garaj
Odasi Olan
64 12 62,00 Kargir 1 31 8018 01.10.2010
Dikkan
Odasi Olan
64 13 60,50 Kargir 1 32 8018 01.10.2010
Dukkan
Odasi Olan
64 14 62,00 Kargir 1 33 8018 01.10.2010
Dikkan
Odasi Olan
64 15 62,50 Kargir 1 34 8018 01.10.2010
Dikkan
Odasi Olan
64 16 62,00 Kargir 1 35 8018 01.10.2010
Dikkan
Odasi Olan
64 17 63,00 Kargir 1 36 8018 01.10.2010
Dikkan
S
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7.2. Tapu Takyidati
18.12.2017 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Midirlidu TAKBIS sistemi
Gzerinden alinan tapu kayit belgelerine goére konu tasinmazlarin Gzerinde
asadidaki notlar bulunmaktadir;
64 ada 4 parsel

Beyanlar Boliimii :
6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (04.05.2017 tarih ve 4223

yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:
99 yilhg1 1 TL'den TEK lehine kira serhi (25.04.1994 tarih ve 2288 yevmiye

no ile)
64 ada 12 parsel

Beyanlar Boliimii :
11 ve 13 nolu parsellerle arasindaki duvar muisterektir. (Tarih ve yevmiye no

bulunmamaktadir)

64 ada 13 parsel

Beyanlar Boliimii :
12 ve 14 nolu parsellerle arasindaki duvar miugsterektir. (Tarih ve yevmiye no

bulunmamaktadir)

64 ada 14 parsel

Beyanlar Boliimii :
13 ve 15 nolu parsellerle arasindaki duvar musterektir. (Tarih ve yevmiye no

bulunmamaktadir)

64 ada 15 parsel

Beyanlar Boliimii :
14 ve 16 nolu parsellerle arasindaki duvar musterektir. (Tarih ve yevmiye no

bulunmamaktadir)

64 ada 16 parsel

Beyanlar Boliimii :
15 ve 17 nolu parsellerle arasindaki duvar migterektir. (Tarih ve yevmiye no

bulunmamaktadir)

64 ada 17 parsel

Beyanlar Boliimii :
16 ve 18 nolu parsellerle arasindaki duvar mugsterektir. (Tarih ve yevmiye no

bulunmamaktadir)
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7.3. Takyidat Aciklamalan

Sermaye Piyasasi’nin 28 Mayis 2013 tarihli tebligi’'nin yatinm faaliyetleri ve
yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar baslidi altinda yer alan 22 maddesinin (C)
bendinde “Portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulln
dederini dodrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta,
bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri sakhdir.” denilmektedir.

64 ada 4 parsel Gzerinde yer alan riskli yapi serhi 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dénustirilmesi hakkindaki kanun geregince konulmustur. Yasaya gére
riskli yap! olarak belirlenen binalar belirlenen sire igerisinde yiktirilir. Rapora konu
parseller Gzerindeki yapilar hem ekonomik 6mriint tamamlamis olmasi, hem de riskli
yap! olarak ilan edilmis (64 ada 4 parseldeki bina) olmasindan dolayi dederlemede
dikkate alinmamistir. Bu sebeple taginmazlarin “Arsalar” bashgl altinda GYO
portféyline alinmalarinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. 64 ada 4 parselde
yer alan Tirkiye Elektrik Kurumu lehine kira serhi ve diger parseller Gzerindeki
misterek duvar notlarinin  tasinmazlar agisindan  kisitlayict  bir  durumu

bulunmamaktadir.

8.BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. Imar Durumu

Beyodlu Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin
21.12.2010 tasdik tarihli, Beyoglu Koruma Amagh Uygulama Imar Plani’'nda plan sarti
geregdi 5 parselle tevhid sartli Turizm+Hizmet+Ticaret Alaninda (H:9,50 m., 12,50
m., bitisik nizam, yapilama kosullarinda) kalmakta iken Istanbul 10. Iidare
mahkemesi karariyla plan iptal edilmistir. Boylece 12.02.2014 tarih ve 2074 sayil 2
Nolu Kultir Varhklarint Koruma Kurulu Karari ile belirlenmis olan gegis dénemi
koruma esaslar ve kullanma esaslarina istinaden imar durumu Koruma Kurulu'ndan
alinacak karar dogrultusunda belirlenmekte iken Danigtay 6. Dairesi Istanbul 10.
Idare Mahkemesi’nin kararini bozmus ve 21.12.2010 tarihli imar plani sartlarina geri
dénilmidstdr.

Istanbul 10. Idare Mahkemesi'nin 21.07.2017 tarihinde Beyoglu Belediyesine
ulasan, 2015/1869 sayih E.2017/804 ve 12.04.2017 tarihli iptal karar ile
21.12.2010 tasdik tarihli, Beyoglu Koruma Amach Uygulama Imar Plani yeniden iptal
edilmis olup 12.02.2014 tarih ve 2074 sayili 2 Nolu Kiltir Varfiklarini Koruma Kurulu
Karari ile belirlenmis olan gegis dénemi koruma esaslan ve kullanma esaslarina gére
imar durumu koruma kurulundan alinacaktir.

Parseller eski eser komsulugunda kaldigindan Koruma Kurulu’ndan alinacak karar
dogrultusunda uygulama yapilabilecektir.

Tasinmazlar 07.07.1993 tarih ve 4720 sayil Kurul Karari ile Sit Alani ilan edilen
béligede kalmaktadir.

LOTUS
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8.2. Imar dosyasi incelemesi

e Beyoglu Imar Midirligi Arsivi'nde yapilan incelemelerde 64 ada 12 ve 13
parsellerdeki zemin+2 kath yapi igin verilmis 23.12.1967 tarih, 9566 sayil
yap! muayene raporu bulunmaktadir.

e 4-12-13-14 no'lu parsellerde i28.01.1963 tarihli, 467 no.lu, gelik reklam igin
proje ve rapora konu 7 adet parseli kapsayan onaysiz silliet galigmasi
bulunmaktadir.

e 06.02.1967 tarihli 64 ada 12 ve 13 parsellere ait tadilat projesi
bulunmaktadir.

Yerinde yapilan incelemeler sonucunda parseller lzerinde yer alan mevcut
yapilarin ekonomik émrint tamamlamis oldugu tespit edilmistir. 64 ada 4
parselde yer alan riskli yapi serhi de dikkate alinarak mevcut yapilar

dederlemede dikkate alinmamistir.
8.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Beyoglu Imar Midirligii'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin
21.12.2010 tasdik tarihli, Beyodlu Koruma Amach Uygulama Imar Plani'nda plan sarti
geredi 5 parselle tevhid sarth Turizm+Hizmet+Ticaret Alaninda kalmakta iken
Istanbul 10. Idare mahkemesi karariyla plan iptal edilmistir.

Takiben Danistay 6. Dairesi Istanbul 10. Idare Mahkemesi’'nin kararini bozmug ve
21.12.2010 tarihli imar plani sartlarina geri déndlmaustar.

Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 21.07.2017 tarihinde Beyoglu Belediyesine
ulasan, 2015/1869 sayili E.2017/804 ve 12.04.2017 tarihli iptal karan ile
21.12.2010 tasdik tarihli, Beyoglu Koruma Amagcl Uygulama Imar Plani yeniden iptal
edilmis olup 12.02.2014 tarih ve 2074 sayili 2 Nolu Kualtir Varhklarint Koruma Kurulu
Karari ile belirlenmis olan gegis dénemi koruma esaslan ve kullanma esaslarina goére

imar durumu koruma kurulundan alinacaktir.
8.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile

ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap: denetimi hakkinda kanun

uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve

dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi)

Rapora konu parseller (izerinde insa edilmis yapilar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih
Yapi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yayim tarihinden once insa edilmis oldugundan

yap! denetimler ilgili bir durumu bulunmamaktadir.

TUS
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8.5. Son Ucg Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
8.5.1.1. Son Uc Yil iginde gercekiesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlarin edinimi Torunlar GYO A.S. tarafindan unvan degisikligi
islemiyle gerceklesmis olup islem tarihi 01.10.2010 dur. Bu tarihten sonra herhangi

bir alim-satim islemi gergeklesmemistir.
8.5.2. Belediye Bilgileri

8.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma

islemleri v.b. Bilgiler
Rapora konu parselin yola terk edilecek ya da kamulastirlacak alani

bulunmamaktadir.

9.TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, istanbul 1li, Beyoglu Iigesi, Kemankes
Karamustafa Pasa Mahallesi, Kilig Ali Pasa Caddesi lizerinde konumlu olan 64 ada
12, 13, 14, 15, 16 ve 17 parseller ile Pasa Mescidi Sokak Ulzerinde yer alan 64 ada 4
parseldir.

Tophane Bélgesinde, Galataport Proje Alani'nin  kargisinda yer alan
tasinmazlarin yakin ¢evresinde Istanbul Modern, Amerikan Pazan, Kilig Ali Pasa Camii
ve tarihi hamami ile eski medrese binasi bulunmaktadir. Tasinmazlar tarihi temelleri
olan ve popiilerligi son donemde artan bir bélgede bulunmasi ve bdélgede yasanan
dénlsim hareketlerinden olumlu etkilenmesiyle dikkat gekmektedir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde genellikie bitisik nizamda insa edilmis zemin
katlari kafe/restoran, normal katlari ise biro ve konaklama fonksiyonlu kullanilan 4-6
kath binalar bulunmaktadir.

Bélgede altyapr tamamlanmistir. Tasinmazlara toplu tasima imkanlariyla
kolaylikla ulasilabilecedi gibi 6zel araglarla da ulasilabilmektedir

Tasinmazlar Karakdy Vapur Iskelesi'ne 700 m., Galata Kulesi'ne 750 m.,

Doimabahge Sarayi’'na ise yaklasik 1,4 km. mesafededir.
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9.2. Bolge Analizi
9.2.1. Istanbul ili:

istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en oOnemli sehridir. Sehir, iktisadi buytklik
agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlan g6z éniine alinarak yapilan
siralamaya gdre Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinct sirada yer
almaktadir.

2015 yil itibariyle nifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Cataica 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 badlh Cerkezkdy, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badh Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Korfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise
bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i
cevreleyecek sekilde Tiurkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur,

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bodazi'na ev sahipli§i yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga
yuksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorli cevresel konularda pek gok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin
yani sira, garpik kentlesme ve
denetimsizlikten kaynaklanan
goérunti ve guraltd kirligi gibi ikincil
sorunlar da géze garpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.

Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,

""h J;‘_;:::'::,_ 14'G  ise Anadolu  Yakasi'ndadir.
2 Bunlar; Adalar, Arnavutkay,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar,

Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdizl, Beyoglu, Blylkgekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp,
Fatih, Gaziosmanpasa, Glingoéren, Kadikdy, Kadgithane, Kartal, Kiglkgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli,

Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

TUS
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyilik bir farklilasma
goéralir. En yuksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
dzellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatag mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok yiiksek yapilar, nifusun hizli bayimesi g6z 6nine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay! konutlagma, genellikle
sehir disina dodru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yuksek cok kath ofis ve
konutlar, Avrupa  Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmigtir. Tirkiye'nin
en biyuk 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 kavsadl olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
buyilik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titin gibi ~ drinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drtnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik dranler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagit darinleri ve alkolli igkiler, kentin énemli sanayi Granleri
arasinda yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérddr. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz képriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin baytuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve
Avrupa'ya baglanmasi ve bilyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul
ticaret sektérii tilke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da
Istanbul, Tirkiye capinda birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin
timdnin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim
firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir.
Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikia birlikte ulastirma-haberlesme
sektdrl %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan 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
yillarin basinda payt %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk
sektérddr.

Istanbul genelinde tim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti ylrGtilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalifi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektdriinde
gerileme dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapiimaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciliin yapildigi biylk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek ¢ok
merkeze aktarma yapmaksizin ugmak miimkindir. Ildeki havalimanlanindan Atatiirk
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkéy ilgesinde; Sabiha Gdékgen Havalimani ise
Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk Havalimani ilde alaninda ilk olup,
hava ulasiminda en biylk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla
baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biyik bir paya
sahiptir. Tilrkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
lkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi’'nda Harem Otogart,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogar
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  yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket
etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde dlzenli ulasim vyalmzca vyurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdigi vansl
gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir igi ulasim ise blylk bir sektérdir. Otobuslerle ulagim
saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim agina sahiptir.
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9.2.2. Beyoglu Ilcesi:

Beyoglu Ilgesi, Istanbul Ilinin Avrupa yakasinda, Istanbul Bogazinin gliney kesimi ile
Hali¢ arasindadir. Dogusunda Besiktas ve Istanbul Bogazi, batisinda Halig, kuzeyinde
Sisli, kuzeybatisinda Kadgithane, Glneyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan
Istanbul Limani ile gevrilidir.

Ekili, dikili alani, orman ve dogal kaynaklari yoktur. Ilgenin ylizéi¢cimi ise 8.76 km?2
dir. Ilgede Marmara Bélgesi Iklimi hakimdir. iklimi genellikle sicak olarak kabul
edilmektedir.

Beyoglu Iicesi, Cumhuriyet déneminin ilk yillannnda Merkez, Besiktas, Sisli ve
Taksim bucaklarindan meydana geliyordu. Ancak 1930’da Begsiktas ve 1954'te Sigli
Iigesinin kurulmasiyla Beyoglu Ilcesini Merkez ve Taksim Bucagi olusturmustur.

Beyoglu ilcesi, 1970'den beri mahallelerden olusan bir yapiya sahiptir. Istanbul’'un
merkez Ilgesi olan Beyoglu Ilgesinin Bucak ve kdyleri bulunmamakta olup, 45 Mahalle
Muhtarhg: vardir.

2007 Yih Nifus saymmi sonuglarina goére toplam 247.256 kisilik nlfusu
bulunmaktadir.

Ilge niifusu, Istanbul ili toplam nifusunun % 1.77 sini, Turkiye toplam nifusunun
% 0.32'sini barindirmakta ve niifus sayimina goére nifus artis hizi % 05dir.
Istanbul metropoliiniin  merkezinde vyer alan 8.76 km2lik ilgemizde bir
kilometrekareye 28.099 kisi diismektedir. Istanbul'da bir kilometrekareye 2.593 kisi,
Turkiye'de ise bir kilometrekareye 96 kisi diismektedir. Yogunluk bakimindan ulke
ortalamasinin Gzerindedir.

Ilin kultir, e§lence ve is merkezi bakimindan cazibe merkezi durumunda olan ilgede
bu durumu kalic kilmak, mevcut kriterlere gére uygun, hatta daha iyi hale getirecek
stratejik durumunun kullaniimasi, planh, akilc etitler yapilarak dedisen duruma gére
uyumlastinimasiyla mimkiindir. Oniumizdeki yillarda Beyodlu ilgesi, Istanbul'da
kiltir, eglence ve is alanlarinda 6rnek gdsterilen cazibe merkezlerini bélgesinde
barindirmak suretiyle diger ilgeler igin ydnlendirici rol Ustlenecektir. Bu nedenle
hazirlikli olmak, gelismis yoérelerde hizli nifus artisina paralel olarak karsilagilan
issizlik, altyapi yetersizligi, kagak yapilasma, asayis ve gevre sorunlari konusunda
¢ozlimler gelistirilmesi ve uygulanmasi gereklidir.

Beyoglu Ilcemiz Fatih Sultan Mehmet’in Istanbul’'u almasindan sonra gelismistir.
Tarim arazisi yoktur. Beyoglu Ilcesinde 118 banka subesi, 25 sendika, Belediye'ye
kayith 26.998 isyeri mevcuttur. Sanayi ve Ticaret Odasina kayith 13.016, Esnaf ve
Sanatkarlar Odasi'na kayith 23.963 esnaf bulunmaktadir. Dedisik tlrde faaliyet
gOsteren atdlyeler, Kasimpasa, Haskdy bélgesinde, sirket ve ticaret merkezleri ise

Taksim, Gimussuyu ve Bankalar Caddesinde bulunmaktadir.
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9.3. 2017 yilinda diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiresel ekonomik bilylime, biylk ekonomilerin pozitif
yénde gelisme gdstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecedi 6ngérilmektedir.

Beklenenin {izerinde bliyliime oranlari yakalayan OECD Uulkelerinin etkisiyle kiresel
ekonomik biyime tahminleri 2018 yili igin ayni kalirken 2017 yili igin %3,5 olarak revize
edilmigtir. OECD (lkelerinin ortalama biiylime orani tahmini 2017 yth igin %2,2 ye revize
edilmis, 2018 yih icin ise 6nceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artig, blyik oranda
Euro bélgesinin glgli blyuime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yili ilk yarisinda
goéstermis oldugu performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi
gelismekte olan bliylk ekonomilerin beklenenden yilksek performanslar géstermesinin de
etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira Gin ekonomisinin 2017 yilinda %6,3, 2018
yilinda ise %6,7 blyumesi beklenmektedir. Hindistan’in biliyime dinamikleri yapisal
reformlardan negatif etkilenmis olsa da llke ekonomisinin yilsonunda %6,9 blyumesi,
2018 yilinda ise %7,5'lik blylime orani ile gikisa gegmesi beklenmektedir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %0,50, 2018 de ise %1,4 ve %1,5
buyime beklentisiyle canlanma silrecinde olup bu gelismeler biylk élglide emtia
fiyatlar, politik gelismeler ve iki Ulkede yapilacak baskanlik segimlerinin etkisine baghdir.

2017 yilimin 2. yarnisinda blyimenin devam edecegi beklentisinin yani sira 2017 ve
2018 de beklenen dederlerin yakalanmast ve hatta agilmasi sasirtici olmayacaktir. Ne var
ki kiresel politik gelismeler ve ozellikle ABD ve Euro Bodlgesinde izlenecek para
politikalarinin yaratacag: belirsizlikler devam etmekte. Merkez bankalarinin parasal
tesvikleri azaltmaya meyilli oldugu bir dénemde 6z sermaye ve tahvil piyasalarindaki
ylksek fiyatlar ve dusik volatilite risk teskil etmekte. Ozellikle ABD’de faiz oranlar
kademeli olarak artmaya devam ederse bazi kilit (ilke ekonomilerdeki ytiksek borglanma

seviyeleri de sorun teskil edebilecektir.
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9.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6&zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem,
yasanan diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul
piyasasinda da 6nemli dl¢lide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde
gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dislsler yasanmig, alim satim islemleri
yok denecek kadar azalmigtir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérl
canlanmaya baslamis; gayrimenkul ve ingaat sektériinde bilyime kaydedilmistir.
Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep
ve kisith arz, fiyatlar hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz blylime ve artislarin
sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece
girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin
ekonomiyi ve gayrimenkul sektériini durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 yil ilk
yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan
Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya
ekonomi piyasalari gok ciddi galkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye diglnulen birgok
finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

Daha once Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirm fonu ve yatirnm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda
tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektdr ve Ulkemiz
olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye'de parlak bir
yil olmamistir. Iginde bulunduumuz vyillar gayrimenkul projeleri agisindan
finansmanda segici olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas
gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara
baslamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektérl lehine
gelismesiyle gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin
gayrimenkul portféyli edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil
yasanmistir. Gegmis ddnem bize gayrimenkul sektériinde her ddénemde ihtiyaca
yonelik gayrimenkul Urtnleri “erisilebilir fiyath” oldugu siirece satilabilmekte mesajini
vermektedir. Butun verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011,
2012, 2013 ve 2014 yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanacag!

disinilmektedir.
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Tablo: OECD ve IMF Biyiime Tahminleri

2016 2017| 2018 2e07 28 2006 2007 2008] 2007 2008

Diinya Bily imesi 300 13 36l oo 0p 3 35 36l on 0.0
ABD | e 24 28 0,1 02 16 231 25 00 0,0
Avro Bilgesi Y R Y T T Y 0,0
Japonya 1o 12l o8l o2 0,0 o 12 06l o4 0,1
Aluwnya T 7l oy 0,0 1,8 6] 1S o 00
Franss I Y R 14l 16 ol 0,0
italya w1l 10l o1 0o ny 0s o8 el 0.0
ingiltere 1.8 1,6 o o4 0.0 1.8 200 LS 0,5 0,1

| Cin 67 65 63 o1 02 67 68 62 01 0,2
Hindistan g0 13 77 w3 on es 720 73 0 0,0
Brezilya 3s o0  1s| o0 36 02 13 oo 0,2/
Rusya B : : . S w02 14 4 03 02
Tiirkive | : - ; S 290 25 33 3 5

Kaynak: Ekonomik Modeller ve Stratejik Arastirmalar Genel Miidiirliigti Ocak-Mart 2017 Biilteni

9.4.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi Uzerinde baski yaratmasi,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde ddviz kurundaki artigin faizler tizerindeki baskiy artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

e Son doénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel dénisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

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

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

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

olmaya devam edecek olmasi.
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9.5. istanbul Otel Pazari

Istanbul’un uluslararasi is ortamindan ve turizmden aldigi pay her gegen gin
artmaktadir. Liitfi Kirdar Kongre Merkezi, istanbul Kongre Merkezi, IKSV Konferans
Merkezi, Halic Kongre Merkezi, CNR ve Tiuyap Fuar ve Kongre Merkezleri bagta olmak
izere cesitli konferans, fuar ve toplanti fasilitlerinin devreye girmesiyle kentin d{inya
kongre pazarindaki yeri giderek saglamlasmaktadir.

Bu gelismeler, basta 5 yildizli oteller olmak izere mevcut otellerin, doluluk
oranlarinda ve satis gelirlerinde iyilesmeler saglamistir. Ancak son dénemde turizm
sektoriinde yasanan durguniuk Istanbul’da yer alan tesisleri oldukga etkilemis,
doluluk oranlarinda buyiik disisler yasanmistir. Halihazirda Istanbul konaklama
pazarinda kismi bir toparlanma gérilmektedir.

Otel pazarini, “ticari, toplanti ve turizm amagli miugteriler” olarak 3 ana
grupta toplamak miimkiindiir. Misteri gruplarindaki bu farkhhk 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 énemli oteller Business Otel
kimligini Ustlenmekte ve ticari misteriye hitap etmektedir. Is insanlarindan olugan
hedef kitle en karh misteri grubu olmakla birlikte disik sezonda (yaz aylari ve hafta
sonlari) doluluk temin etmek (izere hedeflenen turizm amagh musteriler de g6z ardi
edilmemesi gereken bir unsur tegkil etmektedir.

Istanbul'daki yeni otel yatinmlarinin Avrupa yakasinda Basin Ekspres Yolu ve
cevresinde, Anadolu yakasinda ise Pendik ve gevresinde yogunlastigr gérilmektedir.
Ozellikle Basin Ekspres Yolu ve cevresindeki tekstil fabrikalarinin arazileri Gzerinde
yeni alisveris merkezi, ofis ve otel projeleri giindeme gelmektedir. Bunun diginda E-5
Cobancesme-Atakoy mevkiindeki yeni imar planlari da bu bélgedeki fonksiyon olarak
otel gelisimini desteklemekte, 6te yandan alinmis isletme belgeleri (projelendirilmis
oteller) agisindan bakildiginda Istanbul'un Anadolu yakasinin halen potansiyel
barindirdigi gériilmektedir. Bu nedenle Anadolu yakas: otel projeleri agisindan son
dénemde oldukga radbet géren bir bdlge haline gelmistir. Kiltlr ve Turizm Bakanhgi
verilerine gére Istanbul’daki ve Tiirkiye genelindeki mevcut konaklama tesislerine

iliskin bazi veriler ise asagidaki gibidir.
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KONAKLAMA TESISLERI
KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI “ISLETME BELGELI”

YERI Avrupa Anadolu Tesis Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu vatak
Sayis1
TURU Tesis Sayisl TOPLA Oda Sayisi Yatak Sayisi sayist
y TOPLAM

Ozel Tesis 112 12 124 4188 411 10630 819 11449
Butik Otel 15 2 17 716 42 1436 84 1520
Bes Yildizli Otel 74 19 93 18637 4891 37706 9960 47666
Dért Yildizh Otel 109 10 119 12494 971 25032 1921 26953
Ug Yildizhi Otel 97 16 113 5709 853 11179 1683 12812
iki Yildizli Otel 40 4 44 1450 146 2276 295 2571
Tek Yildizli Otel 6 1 7 144 19 271 38 309
Apart Otel 2 1 58 36 154 72 226
Pansiyon 3 1 4 26 9 52 18 70
Hostel 1 - 1 123 - 166 - 166
TOPLAM 459 66 525 43545 7378 88902 14840 103742

Yukaridaki Tabloda Kiiltiir ve Turizm Bakanligimizdan “Isletme Belgeli” konaklama tesisleri yer almaktadur.
Avrupa ve Anadolu yakasi olarak ayrt ayri belirtilmis olan toplam 459 tesisin tamaminin yatak kapasitesi toplami
103.742’dir. 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
170.000 yatagin iizerinde oldugunu séylenebilir.

KULTUR VE TURiIZM BAKANLIGI “YATIRIM BELGELI{”

YERI Avrupa Anadolu Tesls Avrupa Anadolu Avrupa Anadol yatak
Sayis1 u Sayisl

TURD Tesis Sayisi TORLAM Oda Say1si Yatak Sayisi  TOPLAM
Ozel Tesis 15 1 16 487 12 982 24 1006
Butik Otel 16 - 16 574 - 1152 - 1152
Bes Yildizh Otel 33 6 39 8573 1361 18612 2834 21446
Dért Yildizli Otel 46 9 55 5594 1351 11156 2874 14030
Ug Yildizli Otel 42 11 53 1919 751 3905 1457 5362
Iki Yildizh Otel 5 3 8 101 46 192 92 284
Tek Yildizli Otel 3 - 3 62 - 124 - 124
Hostel 1 - 1 30 - 60 - 60
TOPLAM 161 30 191 17340 3521 36183 7281 43464

Yukaridaki tabloda ise Kiltir ve Turizm Bakanlhigindan yatirim belgesi almis olan tesislerin sayilar
goriilmektedir. [stanbul’'da insas1 devam eden toplam 43.464 yatak kapasiteli konaklama tesisi bulunmaktadir.

o mnumnlﬂlﬁ\’“ 21



Yillara Gore Turizm Belgeli Konaklama Tesisleri
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Yillara Gore Turizm Belgeli Konaklama Yatak Sayilari
(Tiirkiye Geneli / 1993 -2015)

K000 -

850089

00 000

T00 000

£00 00D

L0000 4

400 000

30¢ 000

200 000

100 060 YATIRINMBELGEL ‘Insestsnent Licenced) ‘

5L ETHIE BELSEL] (Oper aion Licerited)

-+

2014_
2015

§E S

2009
2010

F

1993
1984
1995
1985
1997
1998
1993
2080
2001
2002
2003
2004
2005
2086
2007

US>

' mnumnn'“rﬁ\’ﬂ 22



Tiirlerine Gore Turizm Belgeli Konaklama Yatak Sayilar 2015
(Tiirkiye Geneli)
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Tiirkiye Genelindeki Turistik Tesislere Iliskin Doluluk Oranlar ve Ortalama

Kalig Siireleri

ORTALAMA KALIS
DOLULUK ORANLARI % SURELERI (GUN)
YABANCI | YERLI YABANCI | YERLI
YIL |ZIYARETGI | ZIYARETCI | TOPLAM | ZIYARETCI | ZIYARETCI | TOPLAM
1990 | 31.70 16.40 48.10 3.43 1.92 2.70
1991 | 2060 17.00 37.60 4.04 2.09 2.84
1992 | 3220 17.60 49.80 4.51 2.24 3.32
1993 | 29.30 16.60 45.90 4.16 2.01 3.00
1994 | 2460 14.50 39.10 4.36 2.04 3.07
1995 | 30.80 16.10 46.90 3.99 1.93 2.92
1996 | 35.30 15.90 51.20 3.96 1.97 3.01
1997 | 38.60 16.00 54.60 3.83 1.95 2.99
1998 |  30.60 15.60 46.20 4.00 2.02 3.01
1999 | 20.40 16.70 37.10 4.24 2.14 2.94
2000 | 23.33 13.48 36.82 4.19 1.86 2.87
2001 | 32.82 12.80 45.62 4.14 1.83 3.06
2002 | 36.04 12.65 48.68 4.39 1.92 3.29
2003 | 33.56 13.33 46.90 4.54 1.93 3.28
2004 | 36.57 13.50 50.07 4.53 1.89 3.29
2005 | 39.22 13.16 52.38 4.33 1.80 3.20
2006 | 32.35 14.91 47.26 3.92 1.86 2.90
2007 | 36.68 14.43 51.12 3.82 1.85 2.94
2008 | 37.71 13.80 51.51 4.17 1.85 3.12
2009 | 3538 13.52 48.90 4.17 1.89 3.13
2010 | 37.23 11.94 49.17 4.30 1.90 3.30
2011 | 38.12 13.34 51.46 4.10 1.90 3.20
2012 | 40.74 13.61 54.34 4.40 1.90 3,30
2013 | 38.41 14.19 52.60 4.23 1.94 3.20
2014 | 38.90 12.94 51.84 4.13 1.88 3,18
2015 | 36.85 14.33 51.18 4.17 1.85 3.09

US

mnunmﬂlrﬁ\’” 24



9.5.1. Turizm Sektorii Son Dénem Analizi ve Ozet Bilgiler

T.C. Kiltlr ve Turizm Bakanli§i verilerine gére gére; 2017 yilinin Ocak-Mayis
déneminde Ulkemize gelen yabanci ziyaretci sayisi bir énceki yilin ayni dénemine
gore %5.55 oraninda artarak 8 milyon 762 bin 509 seviyesine ylikseldi. 2017 yilinin
Mayis ayina bakildi§inda ise Ulkemize gelen yabanci ziyaretgi sayisi 2016 yilinin ayni

dénemine gbre %16.27 oraninda artis gostererek 2 milyon 889 bin 873 seviyesine

ylkseldi.

=, ABA AR = A A A\ 0 Q\ O

N A
YILLAR % DEGISIM ORANI

AYLAR 2015 2016 2017 | 2016/2015 | 2017/2016
OCAK 1250941 | 1170333 | 1055474 | -6.44 0.81
SUBAT 1383343 | 1240633 | 1159833 | -10.32 6.51
MART 1895040 | 1652511 | 1587 007 | -12.84 3.96
NISAN 2437263 | 1753045 | 2070322 | -28.07 18.10
MAYIS 3804 158 | 2485411 | 28389 873 | -34.67 16.27
5 AYLIK TOPLAM | 10771645 | 8301933 | 8762509 | -22.93 5.55

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhg:

2017 yihinin Ocak - Mayis doneminde Tirkiye'ye en gok ziyaretgi gonderen ilk
15 llkenin 8'inde artis 7’sinde ise diisiis kaydedildi. Ilk on bes pazar haricindeki bazi
onemli tlkelere gelince; Romanya %-6.92, Belgika %-11.03, Isve¢ %-31.47, Italya
%-25.99, Avusturya %-19,41 ve Danimarka %-37,52 oraninda disis gosterirken
Cezayir %9.31, Kuveyt %26.27, Kazakistan %60.21, Turkmenistan %31.97, Urdiin
%14.65 ve Ozbekistan %40.96 oraninda artis gdstermistir.

Uzak Dodu pazarlardan Cin’den gelen ziyaretgi sayisinda artig yasanirken

Guney Kore ve Japonya’dan gelen ziyaretgi sayisinda ciddi oranda dulgls
yasanmaktadir. 2017 yili Ocak-Mayis déneminde Cin'den gelen ziyaretgi sayist 2016
yilin ayni dénemine goére %17.37 oraninda artarak 81 bin 85 seviyesine yukselirken
G. Kore’den gelen ziyaretgi sayisi %-11.34 oraninda diserek 46 bin 66 seviyesine ve
Japonya’dan gelen ziyaretgi sayisi ise %-25.26 oraninda dugerek 15 bin 342'ye
gerilemistir. 2017 yih Ocak-Mayis déneminde Ulkemize gelen 8 milyon 762 bin
509 yabanci ziyaretginin 99 bin 900 (%1.14) glinubirlikgidir. 2017 yili Ocak-Mayis
déneminde Ulkemize gelen yabanci ziyaretgilerin en c¢ok giris yaptiklari sinir
kapilarinin bagh oldugu iller siralamasinda ilk 5 il agagidaki sekilde gergeklesti;
e Istanbul %40,65 (3.561.811)
e Antalya %20.81 (1.823.577)
e Edirne %10.65 (933.024)
e Artvin %10.50 (919.745)

e Mugla %3.66 (321.138)

TUS
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2017 yilinin Ocak-Mayis doneminde Tirkiye'ye turist gdénderen ilk 15 ulke
arasinda artis hizt bakimindan en biylik artis %571,86’lik artisla Rusya Federasyonu

pazarinda yasandi. Bu iilkeyi Irak %76.78 ve Israil %32.60'hk artisla takip ediyor.

ded paza Deqg
MILLIYET 2016/2015|2017/2016
Rusya Fed. -82.77 571.86
Irak -55.87 76.78
israll 37.31 32.60
Azerbaycan -10.37 28.96
Ukrayna 32.16 24.48
Iran 5.71 11.59
Suudi Arabistan 7.18 7.56
Giircistan 26.84 J.66

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi

2017 yilinin Ocak-Mayis déneminde Turkiye'ye turist génderen ilk 15 tlke
arasinda en baylk dusls %-38.18'lik dislsle Amerika Birlegsik Devletleri pazarinda
yasandi. Bu (llkeyi Hollanda %-29.36 ve Almanya %-25.38lik dususle izledi

Turist sayisinda 15 ulke arasinda dugus kaydeden pazariar

(Ylzde Degisim)

MILLIYET 2016/2015 2017/2016
Amerika Birlesik Devletleri -21.97 -38.18
Hollanda -22.29 -29.36
Almanya -25.49 -25.38
Fransa -31.50 -16.26
Ingiltare (Birlegik Krallik) -22.42 -13.69
'Yunanistan -21.56 -12.46
Bulgaristan -2.79 -1.32

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi

6
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TURIST SAYISINA GORE ILK 15 ULKE(Ocak-Mayis)

salLLIVET YILLAR %, DEGISIM ORANI

2015 2016 2017 2016/2015|2017/2016
Rusya Fed. 801915| 138181| 928376 -82.77 571.86
Gilrcistan 665 421 844 038| 874 955 26.84 3.66
Almanya 1553 114| 1 157 235| 863 572 -25.49 -25.38
Iran 656 164| 693641| 774 010 5.71 11.59
Bulgaristan 665 489| 646 928| 638 409 -2.79 -1.32
Ingiltere (Birlesik Krallik) 592 146| 459 395| 396 515 -22.42 -13.69
Ukrayna 192237 254 056| 316 252 32.16 24.48
Azerbaycan 210591| 188 761| 243421 -10.37 28.96
Irak 307 659| 135762| 239996 -55.87 76.78
Hollanda 375 166| 291541| 205931 -22.29 -29.36
Yunanistan 298 282 233968 204 806 -21.56 -12.46
Suudl Arabistan 144 150 154 495 166 175 7.18 7.56
Fransa 252489| 172953 144838 -31.50 -16.26
Amerika Birlesik Devletleri 232353| 181298| 112077 -21.97 -38.18
Israil 57 935 79551 105482 37.31 32.60
Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi

AR R A OF O A
MILLIYET YILLAR % DEGISIM ORANI

2015 2016 2017 |2016/2015|2017/2016
Rusya Fed. 801915| 138181 928 376 -82.77 571.86
Irak 307659| 135762| 239996 -55.87 76.78
israil 57 935 79551| 105 482 37.31 32.60
Azerbaycan 210 591 188 761| 243 421 -10.37 28.96
Ukrayna 192 237 254 056| 316 252 32.16 2448
Iran 656 164 693641 774 010 5.71 11.59
Suudi Arabistan 144 150 154 495 166 175 7.18 7.56
Giircistan 665 421 844 038| 874 955 26.84 3.66
Bulgaristan 665489| 646928| 638 409 -2.79 -1.32
Yunanistan 208282 233968| 204 806 -21.56 -12.46
ingiltere (Birlesik Krallik) 592 146] 459395| 396515] -22.42 -13.69
Fransa 252 489 172953 144 838 -31.50 -16.26
Almanya 1553 114| 1157 235| 863 572 -25.49 -25.38
Hollanda 375166| 291541| 205 931 -22.29 -29.36
Amerika Birlesik Devletleri 232353 181298 112077 -21.97 -38.18
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9.6. Ulasim

Tasinmazlar merkezi bir konumda yer almasindan dolayr ulagim baglantisi gok
gesitli imkanlarla saglanabilmektedir. Karayolu, Tramvay, Metro ve Deniz ulagimi
gibi alternatifler bulunmaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklar: soyledir.

- Galata KOprisline....cvvieiiiieiiiaiiiiinisinusssissinassiia. 1,6 km.
m N N ONU NMBuiiinwinicnsrss s sl s aoicuis s sis odio o vis an sis o e s a6 1,5 km.
- Taksim Meydani’ Na.....c.coeviiiiiiiaiiiiiiiiaineiasinnsinarsnas 1,9 km.
= MeCidiYEKOY . i ireeiesi i e 8 km.
- Atatlirk Havalimani'na.........ccoeiiiiiiiiiiiiinioensn, 22 km,

9.7. 1Istanbul Salipazarn Kruvaziyer Limani Projesi — Galataport

16 Mayis 2013'de sonuglanan Sali Pazari Limani ihalesinin ardindan Tlrkiye
Denizcilik Isletmeleri A.S. ile yapilan devir sézlesmesini takiben, Subat 2014'te liman
sahasi Salipazan Liman Isletmecilidi ve Yatinmlar A.S. tarafindan devralinmis ve
faaliyetlere baglanmigtir.

Salipazari Liman Projesi, bir sehir projesi olarak Istanbul ve bélgenin mahalle
dokusuna uyumlu bir yerlesim planina sahiptir. Yeni Liman ile, su anda erisime kapal
olan Karakoy sahil seridi, halkin kullanimina agilarak sehri denizle bulusturan bir
ylrGyls yoluna doénustlrilecektir. Binalarin arasinda olusturulacak sokaklardan,
Bogaz’'a gorsel ve fiziksel erisim saglanmasi hedeflenmektedir. Binalarin maksimum
ylkseklikleri ise mevcut durumdan daha diisik planlanacaktir.

Tophane Meydani, yanindaki park ve Bogaz'a inen kollariyla birlikte 30 dénime
yakin alaniyla, Istanbul’un en énde gelen meydanlarindan biri olacaktir. Ayni sekilde
liman sahasi icerisinde yer alan tescilli binalarin da restorasyonu ile Istanbul’'un gok
dederli tarihi binalari sehre geri kazandirilacaktir.

Alana vasfini veren Kruvaziyer Yolcu Terminali de, dliinya standartlarinda yeniden
kurgulanarak Istanbul ve Turkiye’nin dinyaya denizden agilan kapisi olmaya devam
edecektir. Halki ve turistleri Bogaz’'la bulusturmay kesintisiz siirdirebilmek igin yeni
terminalin zemin altina insa edilmesi planlanmaktadir. Planlanan kapali yer alti
otoparki ile de bélgenin park sorununa géziim getirilmesi hedeflenmektedir.

Sahasinda barindirdigi istanbul Modern ve Mimar Sinan Universitesi Resim
Heykel Miizesi ile cagdas sanatin Turkiye'deki en iyi 6rneklerine ev sahipligi yapan
Salipazar Liman Projesi, tamamlanmasinin ardindan Istanbul’'un yeni kiltir-sanat
merkezi olacaktir. Liman sahasi igerisindeki meydanlar ve tim agik alanlar da agtk

hava sergi ve enstalasyon sahalari olarak kullanilacaktir.
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10.  ACIKLAMALAR

e Rapora konu parsellerin yuzélglimleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA NO PARSEL NO YUZOLGUMU (m?)

64 4 1.129,00

64 12 62,00

64 13 60,50

64 14 62,00

64 15 62,50

64 16 62,00

64 17 63,00
Toplam 1.501

e  Konu parseller genel olarak edimsiz bir topografya lzerindedir.

e 12 ila 17 parseller dikdértgen seklinde bir geometrik yapida olup, 4 nolu parselin
bicimsiz bir sekli bulunmaktadir.

e 64 ada 12, 13, 14, 15, 16 ve 17 parseller Kiligc Ali Pasa Caddesi'ne cepheli olup 4
nolu parsel Odun Meydani Sokada cephelidir.

e Rapora konu parseller {izerinde yaklasik 1.130 m? oturumlu, zemin+ 2 normal kath
yap! bulunmaktadir.

e 4 parsel tizerindeki bélumd riskli yapi ilan edilmis ve ekonomik émrini tamamlamig
olan bu yapi dederlemede dikkate alinmamistir.

e 64 ada 12, 13, 14, 15, 16 ve 17 parseller mustakil olarak ele alindiklarinda tek
baslarina fonksiyonel bir sekilde yapilasacak biyiklikte olmayip 4 parselle birlikte
tevhiden yapilasmaya gidilmesi kabuliiyle degerleme kapsaminda tutulmustur.

e Yapinin zemin kati otopark olarak kullanilmakta olup diger katlar bostur.

9
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11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

“Bir milkin fiziki olarak muamkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan,

yasalarca izin verilen ve dederlemesi yaptlan mulki en yiksek degerine ulagtiran en
olasi kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)
“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yliksek
verimlilife sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen
hem de fiziki olarak mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin
mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir,
Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olast oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite
bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiksek degerle sonuglanan
kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Beyodlu Belediyesi'nde yapilan temas ve incelemelerde konu parsellerin imar
planinin iptal edilmis olmasina ragmen 12.02.2014 tarih ve 2074 saytlt 2 Nolu Kdaltur
Varlhklarini Koruma Kurulu Karari ile belirlenmis olan gegis donemi koruma esaslari ve
kullanma esaslarina gére imar durumunun koruma kurulundan alinabilecegi
dgrenilmistir. Belediye yetkilisinden alinan bilgilere gére Koruma Kurulu, bélgedeki
iskanl yapilardan hareketle mevcut tesekkulin belirlenmesini takiben bdlgede gegerli
olan énceki imar planina paralel sekilde imar durumu dlzenleyebilmektedir. Torunlar
GYO Mudurligi’'nden alinan bilgiye gére rapora konu olan parseller igin tevhiden imar
durumu talebinde bulunulmus olup islemler Koruma Kurulu ve Beyoglu Belediyesi
nezdinde devam etmektedir. Buna gére parsellerin Turizm+Hizmet+Ticaret lejanth
yaptlasma izni bulundugu kabullyle, parsellerin konumu, ulagim kabiliyeti, ve
bulundugu bélgenin gelisim potansiyeli, dikkate alindiginda Ulzerinde “Otel” projesi

gelistirilmesinin en uygun strateji oldugu distndlmektedir.
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12. DEGERLENDiIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler:

Olumlu etkenler:
e Ulasim imkanlarinin kolayligt,
e Ayricalikli konumilari,
e Manzaralarinin bulunmasi,
e Yapilasmaya uygun sekil ve biliylkltkte olmast,
e Tamamlanmis altyapi,
e Reklam kabiliyeti,
e Konu parsellerin bitisik konumda olmasi ve bir bittnlik arz etmesi,

e Gelisim ve dénustum igerisinde olan bir bélgede konumlu olmalari.

Olumsuz etkenler :
e Parseller lizerinde metruk yapilarin bulunmasi,

« Bolgede imar planinin mahkemece iptal edilmis olmasi.

13. FIYATLANDIRMA

Arsalarin dederinin tespitinde asadida belirtilen yontemler kullanilimigtir.
1. Emsal Kargilagtirma Yaklasimi

2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

13.1. Emsal Karsilagstirma Yaklasimi

Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje
yetkilileri ile yapilan gérismelerden faydalanilmig; bdlgede yakin dénemde pazara
ctkarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler
gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, blyuklik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, gevredeki emlak pazarinin glincel degeriendirmesi igin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gérisiulmuis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve

bilgilerden yararlanilmistir.

/OTUS
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Arsa —Bina Emsalleri

Emsal 1: (Emlak Ofisi : 0212 245 67 27)

Tasinmazlara yakin mesafede yer alan, Mumhane Caddesi’ne cepheli 107 m® yiiz6lgiimlii,
arsa iizerinde 530 m? kullanim alanh 4 katli eski bina 3.000.000,-USD bedelle satiliktir.
Talep edilen bedel ¢ok yiiksektir. (28.000,-USD/m?)

Emsal 2: (Emlak Ofisi : 0505 445 54 55)

Tasinmazlara yakin mesafede yer alan, 110 m? yiizol¢iimlii, arsa iizerinde 900 m? kullanim
alanli 4 katli eski bina 2.500.000,-USD bedelle satiliktir. (22.700,-USD/m2)

Emsal 3: (Emlak Ofisi : 0532 170 29 50)

Tasmmazlara yakin mesafede, Karakdy Kemeralti’'nda yer alan, 98 m’ yiizélgiimlii arsa
iizerinde 400 m’ kullanim alanli 3 kath tarihi eser bina 650.000,-USD bedelle satiliktir.
(6.600,-USD/m?%)

Emsal 4: (Emlak Ofisi : 0532 235 71 77)

Taginmazlara yakin mesafede yer alan, 125 m’ yiizélgiimlii, arsa iizerinde 540 m? kullanim
alanli 9 kath eski bina 2.750.000,-USD bedelle satiliktir. (22.000,-USD/m’)

Emsal 5: (Emlak Ofisi : 0535 343 68 37)

Karakdy Necatibey Caddesi iizerinde yer alan, 59 m’ yiizolgiimlii arsa katli eski bina
1.200.000,-USD bedelle satiliktir. (20.300,-USD/m2)

Emsal 5: (Emlak Ofisi : 0532 235 71 77)

Tasmmazlara yakin mesafede yer alan, 102 m’ yiiz6l¢iimlii, arsa iizerinde 400 m? kullanim
alanli 4 katl eski bina 6.500.000,-USD bedelle satiliktir. (16.700,-USD/m2)

Emsal Analizi

Arsa Emsallerine gore (64 ada 4 parsel):

Fonksiyon ve
Birim Satig | Pazarhkl Yapilagma
Fiyati Birim Alan Hakkt Toplam Diizeltilmis
(USD) Fiyati Diizeltmesi Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (USD)
Konu Ticaret+Hizmet
Miilk 1.129 m2 +Turizm Alani Kemankeg 10.090
Diizeltm
Diizeltme e Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Lejant Orani Durumu Orani Orani

THT (Plan

Emsal 1 28.000 -35% 107 -30% iptal) 0% Benzer 0% -65% 9.800
THT (Plan

Emsal 2 22.700 -20% 110 -30% iptal) 0% Benzer 0% -50% 11.350

Emsal 3 6.600 -20% 98 -30% Konut 40% Daha K&t 40% 30% 8.580
THT {Plan

Emsal 4 22.000 -20% 125 -30% iptal) 0% Benzer 0% -50% 11.000
THT (Plan

Emsal 5 20.300 -20% 59 -40% iptal) 0% Benzer 0% -60% 8.120
THT (Plan

Emsal 6 16.700 -20% 400 -10% iptal) 0% Benzer 0% -30% 11.690

LOTUS
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Arsa Emsallerine gore (64 ada 12, 13, 14, 15, 16, 17 parseller):

Birim
Satis | Pazarhikl Fonksiyon ve
Fiyat: | 1 Birim Alan Yapilagma Toplam | Dizeltilmis
(USD) | Fiyati | Diizeltmesi Hakki Dizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (USD)
Ticaret+Hizmet
+Turizm Alan
Konu 60,50-63,00 (Tek baslarina
Miilk m2 yapilasamazlar) Kemankes 10.420
Dizeltm Dizeltm
Diizeltme e Diizeltme e Diizeltme
Orani Alam Orant Lejant Orani Durumu Orani Orani
THT (Plan
Emsal1l | 28.000 -35% 107 10% iptal) -35% Benzer 0% -60% 11.200
THT (Plan
Emsal 2 | 22.700 -20% 110 10% iptal) -35% Benzer 0% -45% 12.485
Emsal3 | 6.600 -20% 98 10% Konut -15% Daha Kétu | 40% 15% 7.590
THT (Plan
Emsal 4 | 22.000 -20% 125 10% iptal) -35% Benzer 0% -45% 12.100
THT (Plan
Emsal 5 | 20.300 -20% 59 0% iptal) -35% Benzer 0% -55% 9.135
THT (Plan
Emsal 6 | 16.700 -20% 400 15% iptal) -35% Benzer 0% -40% 10.020

Yapilan piyasa arastirmalarinda bélgede son zamanlarda yasanan ticari ve turistik
hareketliligin gayrimenkul satiglarina da yansidigi, bununla paralel olarak birim satis
fiyatlarinda ylkselmeler gorildigl gézlenmistir. Bélgede son birkag ytlda yasanan talep
artisiyla beraber eski binalarin kentsel donisim kapsaminda yenilenmesi de hiz
kazanmistir. Tasinmazlarin fiyatlamasinda konumiar énemli bir yer tutmakta olup deniz
manzaras! ve Galataport projesine olan mesafe dedere etki etmektedir. Ne var ki yapilan
incelemede rapora konu tasinmazlara emsal gosterilebilecek bazi tagsinmazlar igin mal
sahipleri veya emlak danismanlarn tarafindan oldukga yiksek bedeller talep edilebildigi
tespit edilmis olup emsal analizi tablosunda uygunlastirma yapilmistir. Emsal taginmazlar
Uzerinde yapilan galismalar sonucu konum, blylklik ve imar durumu gibi faktdrler de
dikkate alinarak konu parseller m? birim dederleri takdir edilmistir. 64 ada 4 parselin
onlinde yer alan cadde cepheli 6 adet parsel igin tek baslarina yapillasmaya musait
olmayan yuzdlglimleri negatif bir etken, cadde cepheli olmalar ise pozitif etken olarak

dederfendirilmistir.
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Ulasilan Sonug

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazlarin lokasyonu, yuzdlgimu
buyikligd ve imar durumu dikkate alinarak emsallerin birim degerlerinin ortalamasi
alinmak suretiyle arsa m? birim degerleri ve toplam dederleri asagidaki tabloda

sunulmustur;

Yizélglimii 1129 62 60,5 62 62,5 62 63,00
Takdir edilen m2
birim deger (TL/m2) 38.450 39.700 39.700 39.700 39.700 39.700 39.700
Arsa Degeri (TL) 43.410.000 | 2.460.000 | 2.400.000 | 2.460.000 | 2.480.000 | 2.460.000 | 2.500.000
Toplam 58.170.000

Buna goére rapora konu tasinmazlarin toplam degeri 58.170.000,-TL olarak
hesaplanmistir.
(*) Emsal analizi tablolarinda 29.12.2015 tarihli TCMB USD alis kuru (3,8104 TL) dikkate

almarak degerler Tiirk Lirast iizerinden yansitilmistir.

13.2. Gelir indirgeme Yaklasim: (Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi)
Bu yéntem, proje dederinin projenin gelecek yillarda (retecedi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacag: esasina dayalidir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve projenin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve projenin
buginklu dederi hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan
ba§imsiz olarak finansal yéntemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.
Rapor konusu arsalar lizerinde gelistirilecek bir otel projesi projeksiyonu
yapllmistir. Konu parselterin bitisik konumda olmasi ve cadde cephesindeki kuglk
parsellerin arkadaki blyiik 4 nolu parselle birlikte kullanimi uygun géraimis olup

varsayimlar bu kabullere goére sekillendirilmistir.

4
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Varsayimlar (Otel):

Toplam insaat Alan: ve oda sayisi:
Parseller iizerinde yer yaklasik 3.390 m? kullanim alanh eski yapinin ytkilip parsellerin tevhid

edilerek meydana gelen yeni parsel iizerinde butik otel inga edilecegi varsayimigtir. Yapilagma
kosullarina gére 64 ada 4 parselin cephe aldiyi Odun Meydani Sokak tarafinda H:12,50 m. irtifada,
diger 6 parselin cephe aldigi caddede ise H:9,50 m. irtifada yapi yapilabilmektedir. Buna gére yapilacak
otelin toplam insaat alaninin yaklasik 3.300 m? olacag: éngériilmektedir. Otelde toplam oda sayisi

(ortak alan dahil ortalama birim alani 60 m? kabul edilerek) 55 oda olarak belirlenmistir.

Insaat Maliyeti:
Otelin toplam insaat alani tizerinden ortalama ingaat maliyeti 700 USD/m? olarak belirlenmistir.

Bu bedel, otelin 5 yildizli olacag varsayimiyla Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan 2017
yih 5B grubu birim maliyet degeri (1.764,-TL/m?) {izerinden yapilacak ingaatin nitelikleri, denize yakin
konumda olmasindan kaynaklanacak muhtemel maliyet artigi ve liks bir proje olacagi varsayimiyla
uygunlastirma yapilarak belirlenmistir.

Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik vb. proje gelistirme maliyetlerinin (Insaat piyasasindaki
giincel veriler dodrultusunda %15-25 araligindadir) insaat maliyetinin %20'si mertebesinde olacagi
varsayilmigtir.

Projenin yiiklenici kari olarak yine ingaat piyasasindaki giincel verilerden (bu oranin % 15-25 araliginda
oldugu dgrenilmistir) hareketle proje gelistirme maliyetleri de dahil toplam ingaat maliyetinin %20'si
mertebesinde olacadi varsayilmistir.

Buna gore toplam ingaat m? maliyeti ((700 USD x 1,20) x 1,20) 1.008 USD olarak belirlenmistir.

Buna gore toplam insaat maliyeti asadida yer alan tablodaki gibi hesaplanmig olup ingaatin %60 lik
bélimiiniin 2018 yilinda, %40 ik bélimiinin 2019 yiinda tamamlanacadt varsaylimistir. 2018 ve 2019

yillar igin %3 liik maliyet artigi 6ngorilmusgtiir.

Otel Toplam insaat Alani (m?) 3.300
m? Birim insai Maliyet 1.008 USD/m’
Toplam insat Maliyeti 3.366.000
2018 yili toplam insai maliyeti 1.996.000
2019 yih toplam ingai maliyeti 1.370.000

Ayrica otelin faaliyete gectidi yildan itibaren her yil 20.000 USD genel bakim/onarim gideri
ongorilmastiir.

Insaat Siiresi:
Otel ingaatinin 2 yil siirecedi, 2018 yilinda % 60'nin, 2019 yilinda ise % 40inin yapilacag

varsayllmistir. Otelin 2020 yili baginda hizmete girecegi kabul edilmistir.
Gelir Dagilim:

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

hazigladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

O TUS
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Gider Oranlari:

Oda, yiyecek-igecek, kira ve diger kalemlerin her biri igin gergeklesecek yiizdesel giderlere ait
varsayimlar INA tablosunda mevcut olup bu varsayimlar faal olarak galigan benzer isletmeler igin
hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Departman Giderleri / Toplam Gelir:

Departman (genel yonetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire oraninin
% 18'i mertebesinde olacagi varsayllmistir. Bu varsayimlar faal olarak galisan benzer igletmeler igin
hazirladiimiz raporilardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Reel iskonto Orani;

Reel iskonto orani, % 5,66 mertebesindeki 14.02.2034 vadeli Eurobond faizi ile iilkenin,
bolgenin, sektorin ve isletmenin tagididi risk seviyesi dikkate alinarak % 11 olarak belienmistir.
Ortalama doluluk oranlari:

Ortalama doluluk orani faaliyete gegilen ilk yil icin % 60 olarak alinmis takip eden yillarda
artiriimig, 2024 yilindan itibaren %80 alinmigtir.

Ortalama oda fiyatlar::

Konu tasinmaza benzer konumda ve nitelikte olan otellere iligkin bilgiler ve ortalama oda
fiyatlari asagidaki tabloda verilmistir. Fiyatlarin 38 - 278 USD araliginda oldugu gorilmiigtir.
Konumunun ve Galataport Projesine olan yakinliginin oda fiyatlarina etkisi olacagi diisiniiimektedir.
Yapilan projeksiyonda konu taginmazin izerinde insa edilecek yaklagik 55 odali 4 yildizl otelin ortalama
oda fiyatinin 2018 yil igin 130,-USD/gece olacadi varsayilmistir. Oda gelirlerinin her yil % 3 oraninda
artacag kabul edilmigtir.

Girisimci Kari:

INA modelinden arsa de§erine ulasilabilmesi icin, projeksiyondan elde edilen net buginki
degerden %15 mertebesinde girisimci kan disilmustir.
Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikislan ile sayfa 40 da yer alan
indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gorilecegi (zere arsalarin toplam degeri yaklagik
51.500.000,-TL olarak bulunmustur.

_OTUS
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PORT HOTEL TOPHANE-I AMIRE (KEMANKES)

ODA ADEDI: 18

YILDIZ SAYISI: 4

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 165-260 USD

Rapor konu tasinmazlara ¢ok yakin konumda yer alan tesis 18 odalidir.

NOVOTEL ISTANBUL BOSPHORUS (KEMANKES)

ODA ADEDI : 200

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 100 USD ile 278 USD arasi degismekte

Rapor konu tasinmazlara yakin konumda yer alan tesis 200 odalidir.
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NABI HOTEL (KEMANKES)

ODA ADEDI: 30

YILDIZ SAYISI: Yok

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 65 USD ile 115 USD arasi degismekte

Rapor konu tasinmazlara yakin konumda yer alan isletme butik otel sinifindadir.

KARAKOY ROOMS (KEMANKES)

ODA ADEDI: 12

YILDIZ SAYISI: 4

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 100 USD ile 160 USD arasi degismekte

Rapor konu tasinmazlara yakin konumda yer alan isletme 12 odalidir.

TUS
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THE PURL BUTIK OTEL (KARAKOY)

ODA ADEDI: 32

YILDIZ SAYISI: 4

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 38 USD ile 105 USD arasi dejismekte

Karakdy'de konumlu olan tesis blinyesinde 32 oda bulunmaktadir. Bankalar
Caddesi lizerinde yer almaktadir. Rapora konu tasinmazin konumu daha iyidir.
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14. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

14.1. Farkh Degerleme Metotlarmin ve Analiz  Sonuglarinin
Uyumlastiriimas: ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Acgiklamasi

Gorllecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan dedgerler

birbirlerine yakindir.

BEYKOZ PASABAHCE'DE YER ALAN 3 ADET PARSELIN BUGUNKU PAZAR DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 58.170.000

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 51.500.000

Ancak deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini
her donemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin
blylk oranda kabullere bagh olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile
bulunan dedgerin alinmasi uygun goérilmus, ve tasinmazlarin toplam degeri

58.170.000,-TL olarak belirlenmigtir.

14.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar lzerinde yer alan ekonomik édmriini doldurmus yapi degerlemede
dikkate alinmamis ve bos arsa olarak degerlendirilmistir. Bu sebeple kira degeri analizi

yaptimamistir.

14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

14.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri

Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Henlz ruhsat altnmamis oldugundan proje dederi hesaplanmamis olup
tasinmazlar bos arazi olarak dikkate alinmistir. Bos arazi degeri fiyatlandirma
béliminde belirtilmistir.

14.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tastnmazlarin misterek veya bélinmuis kisimlari yoktur.

2
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14.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak

Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylagimi veya kat karsilhigi yontemi séz konusu degildir.

14.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer

Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

14.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak

Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu arsalar (izerinde ekonomik &mrinia doldurmus vyapilar
bulunmakta olup dederlemede bu yapilar dikkate alinmamistir. 64 ada 4 parsel
lizerinde riskli yapi serhi bulunmakta olup yasa geredi belirlenen slire igerisinde
yapinin yiktiriimasi gerekmektedir. Mevcut durum itibariyle mevzuat geregi alinmasi
gerekli izin ve belge bulunmamaktadir.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhklann Portfédyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin alim-satiminda herhangi bir olumsuz durum bulunmamakta olup
GYO portfoylinde “Arsalar” basligi altinda yer almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati

cergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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14. SONUC
Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen 7 adet parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumuna, yizolgimi blydklGgune, imar durumuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére ginimiz ekonomik kogullari itibariyle toplam
dederi icin;
58.170.000,-TL (Ellisekizmilyonylizyetmisbin Tlirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(58.170.000,-TL + 3,8104 TL/USD (*) = 15.266.000,-USD)
(58.170.000,-TL + 4,5478 TL/Euro (*) = 12.791.000,-Euro)

(*) 29.12.2017 tarihli TCMB D6viz Al Kuru 1 USD =3,8104 TL; 1 Euro = 4,5478 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Arsalarin KDV dahil degeri 68.640.600,-TL'dir.

Tasinmazlarin GYO portfoyiinde “Arsalar” bashg: altinda yer almasinda, Sermaye
Piyasasi Mevzuat: cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhi§: A.S.nin talebi tzerine ve iki (2)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan

sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Ocak 2018

(Degerleme tarihi : 29 Aralik 2017)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerileme
ve Danigsmanlik A.

(RIMENKHL DEGERLENE

=

ki:
Uydu fotografi ve konum krokileri
Fotograflar
Resmi yazilar
Tapu kaydi
Tapu suretleri
Degerleme uzmanint lisans belgeleri
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Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans/Ng (Lisans No: 403030)
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