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1. RAPOR OZETI1

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIHI
RAPOR TARIHI

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OzZETi

IMAR DURUMU OZETI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

: Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: A.S.

: Kemankes Kara Mustafa Pasa Mahallesi,
Kilig Ali Paga 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

: 7 adet parsel

: Tam milkiyet

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

: (Bkz. imar Durumu)

:Bu rapor, yukanda adresi belirtilen 7 adet
parselin deder tespitine yodnelik olarak
hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas| Kurulu
dlzenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlari” icerecek sekilde hazirlanmigstir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

BEYOGLU ILCESI, KEMANKES MAHALLESI’'NDE YER ALAN 7 ADET PARSELIN 58.170.000.-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI ) I

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN

Engin AKDENIZ

(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 Yatirinm Ortakhg: A.S.

¢ Kemankes Kara Mustafa Paga Mahallesi,

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

Beyodilu / iISTANBUL

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

1 951

t 2017/ 571

: 29 Aralik 2017
: 05 Ocak 2018

tBu rapor, yukarida adresi belirtilen 7 adet

parselin deder tespitine yoénelik olarak

hazirlanmistir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyii igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmistir.

: M. Kivan¢ KILVAN

Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 400114

Engin AKDENiZ
Degerleme Uzmani - Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

TUS

tTasinmazlarin

dederleme calismasi
tarafindan ilk defa yapilmaktadir

mnunmmrﬁ\’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
SIMDIKI SERMAYESI

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIiS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

TUS 2

e

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

: Istanbul
: Gobmeg Sokak, No: 37

Akgiin Is 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) 33902 81

: bilgi@lotusgd.com
: www.lotusgd.com

: 10 Ocak 2005

07 Nisan 2005 - 14/462

12 Mart 2009 - 3073

542757/490339

: 75.000,-YTL
: 600.000,-TL

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Rizgarhibahge 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 Yatirm
Ortaklhklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglan, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas! araclarn ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihragc etmek {izere
kurulan ve Sermaye Piyasast Kanunu‘'nun 48inci
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebli§'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

mnumnﬂlrﬁ‘m 5



5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar degeri:

Bir mdlklun, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
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 dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tlirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmigtir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday! sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin maku! bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lzerinden gergekiestiriimektedir.

OTUS
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6. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dodrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan gorls ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria sinirlidir.
Tuma kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapiimis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glncel veya
gelecedge donilik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikan ya
da dnyargisi bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ydne veya
onceden saptanmis olan bir dedgere; G6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

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

e. Resmi dairelerde gayrimenkullin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin
beyanlarina dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi
kurulusun sonraki beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

f. Mdilkin takdir edilen dederde dedisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedidi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarnin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanligimiz
disindadir. Bu tlir miihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

sorumluluk alinmaz.

TUS
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7.TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu kayitlan

SAHIBIi : Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLI - iLcEsi : Istanbul - Beyoglu
MAHALLESI : Kemankes
PAFTA NO 120
MEVKii : Kilig Ali Pasa Mescidi
ADA [ PARSEL | YOZOLCUMU | 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
Dukkan
Odast Olan
64 13 60,50 Kargir 1 32 8018 01.10.2010
Dikkan
Odasi Olan
64 14 62,00 Kargir 1 33 8018 01.10.2010
Diikkan
Odasi Olan
64 15 62,50 Kargir 1 34 8018 01.10.2010
Diikkan
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
Dukkan
UusS

TURUNLHR-IerVU 8




7.2,

18.

Tapu Takyidati
12.2017 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Midirligua TAKBIS sistemi

dzerinden alinan tapu kayit belgelerine gbére konu tasinmazlarin Uzerinde

asagidaki notlar bulunmaktadir;

64 ada 4 parsel
Beyanlar Boliimii :
6306 sayih kanun geredince riskli yapidir. (04.05.2017 tarih ve 4223

yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

99 yilligr 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 misterektir. (Tarih ve yevmiye no

bulunmamaktadir)

64 ada 13 parsel

Beyanlar Béliimii :

12 ve 14 nolu parsellerie arasindaki duvar miusterektir. (Tarih ve yevmiye no

bulunmamaktadir)

64 ada 14 parsel

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

bulunmamaktadir)

64 ada 15 parsel

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

bulunmamaktadir)
64 ada 16 parsel

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

bulunmamaktadir)

64 ada 17 parsel

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

bulunmamaktadir)

o mnumnﬂlré\‘ﬂ |



7.3. Takyidat Agiklamalari

Sermaye Piyasasi'nin 28 Mayis 2013 tarihli teblidi’'nin yatinm faaliyetleri ve
yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar bashd! altinda yer alan 22 maddesinin (C)
bendinde "“Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliln
dederini dogrudan 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 saklidir.” denilmektedir.

64 ada 4 parsel Uzerinde yer alan riskli yapi serhi 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlanin Déndstirilmesi hakkindaki kanun geredince konulmustur. Yasaya gore
riskli yapi olarak belirlenen binalar belirlenen slire igerisinde yiktinlir. Rapora konu
parseller Gzerindeki yapilar hem ekonomik émriinii tamamlamis olmasi, hem de riskli
yapi olarak ilan edilmis (64 ada 4 parseldeki bina) olmasindan dolayi dederlemede
dikkate alinmamistir. Bu sebeple tasinmazlarin “Arsalar” bashgdl altinda GYO
portfoyline alinmalarinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. 64 ada 4 parselde
yer alan Tirkiye Elektrik Kurumu lehine kira serhi ve diger parseller (izerindeki
misterek duvar notlarinin tasinmazlar agisindan kisitlayici  bir durumu

bulunmamaktadir.

8.BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. Imar Durumu

Beyodlu Imar Midirliigi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaziarin
21.12.2010 tasdik tarihli, Beyoglu Koruma Amach Uygulama Imar Plani’nda plan sarti
geredi 5 parselle tevhid sartli Turizm+Hizmet+Ticaret Alaninda (H:9,50 m., 12,50
m., bitisik nizam, yapilama kosullarinda) kalmakta iken Istanbul 10. idare
mahkemesi karariyla plan iptal edilmistir. Béylece 12.02.2014 tarih ve 2074 sayili 2
Nolu Kdiltir Varhklarini Koruma Kurulu Karan ile belilenmis olan gegis dénemi
koruma esaslar ve kullanma esaslarina istinaden imar durumu Koruma Kurulu’ndan
alinacak karar dogrultusunda belirlenmekte iken Danistay 6. Dairesi Istanbul 10.
Idare Mahkemesi'nin kararini bozmus ve 21.12.2010 tarihli imar plani sartlarina geri
dénulmdstdr.

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, Beyodlu Koruma Amagh Uygulama Imar Plan: yeniden iptal
edilmis olup 12.02.2014 tarih ve 2074 sayili 2 Nolu Kultir Varliklarini Koruma Kurulu
Karari ile belirlenmis olan gegis dénemi koruma esaslari ve kullanma esaslarina gore
imar durumu koruma kurulundan alinacaktir.

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

Tastnmazlar 07.07.1993 tarih ve 4720 sayili Kurul Karari ile Sit Alani ilan edilen

dlgede kalmaktadir.

OTuUS
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8.2. 1Imar dosyasi incelemesi

e Beyodlu Imar MUdirlidiu Arsivi'nde yapilan incelemelerde 64 ada 12 ve 13
parsellerdeki zemin+2 kath yapi igin verilmis 23.12.1967 tarih, 9566 sayih
yapi 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 siliet c¢alismasi
bulunmaktadtr.

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

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

8.3. Enciimen Kararlan, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Beyoglu imar Midiirliii’nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin
21.12.2010 tasdik tarihli, Beyoglu Koruma Amagli Uygulama Imar Plani‘nda plan sarti
geregi 5 parselle tevhid sartlt Turizm+Hizmet+Ticaret Alaninda kalmakta iken
Istanbul 10. idare mahkemesi karariyla plan iptal edilmistir.

Takiben Danistay 6. Dairesi Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin kararini bozmus ve
21.12.2010 tarihli imar plani sartlarina geri donulmustur.

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 Amacli Uygulama Imar Plani yeniden iptal
edilmis olup 12.02.2014 tarih ve 2074 sayih 2 Nolu Kiltir Varliklarint Koruma Kurulu
Karari ile belirlenmis olan gegis dénemi koruma esaslari ve kullanma esaslarina gére

imar durumu koruma kurulundan alinacaktir.
8.4. Yapi Denetim Firmas:

(Yap:1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile

ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih yapi1 denetimi hakkinda kanun

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

degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi)

Rapora konu parseller Gizerinde insa edilmis yapilar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili
Yapi Denetimi Hakkindaki Kanun‘un yayim tarihinden 6énce insa edilmis oldugundan

yapl denetimler ilgili bir durumu bulunmamaktadir.

DTUS

mnumnﬂlrﬁ\’” H



8.5. Son Ug Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri

8.5.1.1. Son Uc Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlarin edinimi Torunlar GYO A.S. tarafindan unvan dedisikligi
islemiyle gergeklesmis olup islem tarihi 01.10.2010 dur. Bu tarihten sonra herhangi
bir alm-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 kamulastirilacak alan

bulunmamaktadir.

9.TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul 1li, Beyoglu Ilcesi, Kemankes
Karamustafa Pasa Mahallesi, Kilig Ali Pasa Caddesi lUzerinde konumlu olan 64 ada
12, 13, 14, 15, 16 ve 17 parseller ile Pasa Mescidi Sokak (izerinde yer alan 64 ada 4
parseldir.

Tophane Boélgesinde, Galataport Proje Alani‘nin karsisinda vyer alan
tasinmazlarin yakin ¢evresinde Istanbul Modern, Amerikan Pazari, 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 bdlgede yasanan
doéndsiim hareketlerinden olumlu etkilenmesiyle dikkat gekmektedir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde genellikle bitisik nizamda insa edilmis zemin
katlar kafe/restoran, normal katlan ise biiro ve konaklama fonksiyonlu kullanilan 4-6
katli binalar bulunmaktadir.

Bolgede altyapi tamamlanmistir. Tasinmazlara toplu tasima imkaniariyla
kolaylhkla ulasilabilecedi gibi 6zel araglarla da ulasilabilmektedir

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

Dolmabahge 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 (ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltiirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi bylklik
agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz éniine alinarak yapilan
siralamaya gdre Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2015 yil itibariyle nlifusu 14.657.434 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 bagii Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, gUneybatida Tekirdag'a badl Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badgli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Gatalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Koprileri kentin iki yakasini birbirine badlar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'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 énemi oldukga
yuksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek ¢ok
sikintly! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin
yani sira, ¢arpik kentlesme ve
denetimsizlikten kaynaklanan
gorintl ve glralta kirligi gibi ikincil
sorunlar da géze garpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.

Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,

‘fu =..~::'q, 14’4 ise Anadolu  Yakasi‘ndadir.
el Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcllar, Badcilar,

Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikduzl, Beyoglu, Buyiukcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp,
Fatih, Gaziosmanpasa, Gungoren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiclkgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli,

Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge buyuk bir farkhilasma
goralar. En yuksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son vyillarda insa edilen cok yilksek yapilar, nufusun hizli blylimesi géz onine
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlagsma, genellikle
sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek ¢ok 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 blylk sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin
dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina
dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aynt zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endstriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi ~ Griinler elde  etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Granleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik drianler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagit urtnleri ve alkolli igkiler, kentin 6nemli sanayi Urtnleri
arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve. Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin buytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve
Avrupa'ya baglanmasi ve buyik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul
ticaret sektdrl Ulke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da
Istanbul, Tiirkiye capinda birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin
timunitn, ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim
firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir.
Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme
sektord %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek ¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geligkindir. 2000'li
yillarin basinda payt %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk
sektérddr.

Istanbul genelinde tim orman alanlart koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde
gerileme dénemi baslamistir.

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapillmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin yapildigr blyutk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimant insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢ok
merkeze aktarma yapmaksizin ugmak miimkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gékgen Havalimani ise
Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk Havalimani ilde alaninda ilk olup,
hava ulasiminda en biyilk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla
baglidir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
llkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Bliyiik 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 dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket
etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde dlizenli ulasim vyalnizca yurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varigh
gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise bilyiik bir. sektérdiir. Otobislerle ulagim
saglayan IETT; sehir hatlart vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarimin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim adina sahiptir.

TUS :
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9.2.2. Beyoglu Ilcesi:

Beyoglu Iicesi, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda, Istanbul Bogazinin giiney kesimi ile
Hali¢ arasindadir. Dogusunda Besiktas ve istanbul Bodazi, batisinda Halig, kuzeyinde
Sisli, kuzeybatisinda Kadithane, Giineyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan
Istanbul Limani ile gevrilidir.

Ekili, dikili alani, orman ve dogal kaynaklari yoktur. iigenin yiizélgimu ise 8.76 km?2
dir. Ilgede Marmara Boélgesi Iklimi hakimdir. iklimi genellikle sicak olarak kabul
edilmektedir.

Beyodlu Ilcesi, Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda Merkez, Besiktas, Sisli ve
Taksim bucaklarindan meydana geliyordu. Ancak 1930°'da Besiktag ve 1954'te Sigli
Ilcesinin kurulmasiyla Beyoglu Ilcesini Merkez ve Taksim Bucagi olusturmustur.

Beyoglu ilcesi, 1970’den beri mahallelerden olusan bir yapiya sahiptir. Istanbul’'un
merkez Ilcesi olan Beyoglu Ilgesinin Bucak ve kéyleri bulunmamakta olup, 45 Mahalle
Muhtarhdr vardir.

2007 Yili Nifus sayimi sonuglarina gére toplam 247.256 kisilik nilfusu
bulunmaktadir.

Ilge niifusu, Istanbul ili toplam nifusunun % 1.77 sini, Tlrkiye toplam nufusunun
% 0.32'sini barindirmakta ve nifus sayimina gére nifus artis hizi % 05'dir.
Istanbul metropoliinin merkezinde yer alan 8.76 km?lik ilgemizde bir
kilometrekareye 28.099 kisi diismektedir. istanbul’da bir kilometrekareye 2.593 Kisi,
Tirkiye'de ise bir kilometrekareye 96 kisi dismektedir. Yogunluk bakimindan ulke
ortalamasinin Uzerindedir.

Ilin kultir, edlence ve is merkezi bakimindan cazibe merkezi durumunda olan ilgede
bu durumu kalici kilmak, mevcut kriterlere gére uygun, hatta daha iyi hale getirecek
stratejik durumunun kullaniimasi, planli, akilci ettitler yapilarak degisen duruma goére
uyumlastirilmasiyla mimkindar. Ontmizdeki yillarda Beyoglu ilgesi, Istanbul'da
kiltir, edlence ve is alanlarinda 6rnek gosterilen cazibe merkezlerini bélgesinde
barindirmak suretiyle diger ilgeler igin yonlendirici rol Ustlenecektir. Bu nedenle
hazirlikli olmak, gelismis yorelerde hizli nlfus artisina paralel olarak karsilagilan
issizlik, altyapi yetersizligi, kagak yapilasma, asayis ve gevre sorunlari konusunda
¢ozUmler gelistiriimesi ve uygulanmasi gereklidir.

Beyoglu Ilgemiz 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. Degisik tlirde faaliyet
gOsteren atdlyeler, Kasimpasa, Haskoy bdlgesinde, sirket ve ticaret merkezleri ise

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

Son dénemde hiz kazanan kiiresel ekonomik bliyime, biiyiik ekonomilerin pozitif
ydnde gelisme gdstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecegi 6ngérilmektedir.

Beklenenin (izerinde bliyiime oranlar yakalayan OECD (lkelerinin etkisiyle kiiresel
ekonomik biiylime tahminleri 2018 yili icin ayni kalirken 2017 yili igin %3,5 olarak revize
edilmistir. OECD (lkelerinin ortalama biliyime orani tahmini 2017 yili igin %2,2 ye revize
edilmis, 2018 yili igin ise 6nceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artig, buylik oranda
Euro bélgesinin giicli biylme dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yili ilk yarisinda
gostermis oldudu performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi
gelismekte olan blyiik ekonomilerin beklenenden ylksek performanslar gostermesinin de
etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %86,3, 2018
yilinda ise %6,7 blylmesi beklenmektedir. Hindistan’in bliylime dinamikleri yapisal
reformlardan negatif etkilenmis olsa da lilke ekonomisinin yilsonunda %6,9 blylimesi,
2018 yilinda ise %7,5’lik bliyiime orani ile gikisa gegmesi beklenmektedir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %0,50, 2018 de ise %1,4 ve %1,5
biyime beklentisiyle canlanma slirecinde olup bu gelismeler blylk OJlglide emtia
fiyatlari, politik gelismeler ve iki Glkede yapilacak baskanlik segimlerinin etkisine baglidir.

2017 yihnin 2. yarisinda blyimenin devam edecedi beklentisinin yani sira 2017 ve
2018 de beklenen dederlerin yakalanmasi ve hatta asiimasi sasirtici olmayacaktir. Ne var
ki kiresel politik gelismeler ve 0&zellikle ABD ve Euro Bdlgesinde izlenecek para
politikalarinin yaratacagi belirsizlikler devam etmekte. Merkez bankalarinin parasal
tesvikleri azaltmaya meyilli oldudu bir dénemde 6z sermaye ve tahvil piyasalarindaki
yiksek fiyatlar ve diisiik volatilite risk teskil etmekte. Ozellikle ABD’de faiz oranlari
kademeli olarak artmaya devam ederse baz kilit iilke ekonomilerdeki yliksek borglanma

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

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem,
yasanan diger krizlere paralel olarak tim sektérierde oldugu gibi gayrimenkul
piyasasinda da 6nemli 6lglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde
gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmig, alim satim iglemleri
yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdri
canlanmaya baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmigtir.
Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep
ve kisith arz, fivatlan hizla yukan c¢ekmistir. Bu dengesiz biiyime ve artislarin
sonucunda 2006 yilinin sonuna dodgru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slrece
girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin
ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini durgunlastirdidi goézlenmistir. 2008 yih ilk
yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan
Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya
ekonomi piyasalan ¢ok ciddi galkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye disunllen birgok
finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha o6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirm fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda
tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektdr ve llkemiz
olumsuz etkilenmigtir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Turkiye'de parlak bir
yil  olmamistir. Iginde bulundudumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan
finansmanda segici olunan yillardir. Finans kurumiar son dénemde yavas yavas
gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarni kullandirmak igin arastirmalara
baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérd lehine
gelismesiyle gayrimenkul yatirimlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatirimcilarin
gayrimenkul portféyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil
yasanmistir. Gegmis donem bize gayrimenkul sektoriinde her dénemde ihtiyaca
yonelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajini
vermektedir. Butin verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011,
2012, 2013 ve 2014 yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanacagi

disinilmektedir.
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Tablo: OECD ve IMF Bilyiime Tahminleri

2016 2017) 2018] 2017, 218 2006 2007| 2018] 2017 2018

Diinya Biiy bmesi 30 3.3 36 04 0,0 310 35 3.6 0,1 0.0
ABD L6 24 28 0,1 4.2 1.6 23 0.0 00
. Aven Billgesi 1.7 1,6 16 0 1,1 1,7 1,7 0,1 00
Japonysa Ly 1.2] 08 02 an 1,0 1,2' 0,4 0,1

| Alnya ! 1,8 L8 1,7 0,1 0,13 L% 16/ o1 an
Fransa Ll 14 1.4 0,1 ik 1,2 14| 0t 00

' ftalya ' L 10 1,0 i1 0,0 Y 0% 0y 0t 00
ingiltere I8 1.6 1.0 04 0.0 1.8 20 1,5 0,5 0,1

' Cin 6,7 6,5 6,3 0,1 032 6,7 66 62 0,1 0.2
| Mindistan _ T 73 17l A 00 6,8 12| 17 o4 00
Brezilya 35 00 15 40,1 00 36 02 1,7 0.0 0,2
Rusya n . - . 4 02 14 14 0.3/ 02
Tarkiye ' | 2 - g ? 29 25 3,3 | .

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

9.4.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasas! (izerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son ddonemde doviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiys artiyor olmasi.

Firsatlar:

e  Trkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor oimasi,

e Ozellikle kentsel donisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilann 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 biiyik
projelerie (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi

olmaya devam edecek olmasi.

4 LSS
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9.5. 1Istanbul Otel Pazari

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

Bu gelismeler, basta 5 yildizh oteller olmak lizere mevcut otellerin, doluluk
oranlarinda ve satis gelirlerinde iyilesmeler saglamistir. Ancak son dénemde turizm
sektériinde yasanan durgunluk Istanbul’'da yer alan tesisleri oldukga etkilemis,
doluluk oranlarinda buyik dislsler yasanmistir. Halihazirda Istanbul konaklama
pazarinda kismi bir toparlanma goérilmektedir.

Otel pazarini, “ticari, toplanti ve turizm amagh mdusteriler” olarak 3 ana
grupta toplamak mimkiindiir. Mlsteri 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 migsteriye hitap etmektedir. Is insanlarindan olusan
hedef kitle en karli musteri grubu olmakla birlikte dlisiik sezonda (yaz aylari ve hafta
sonlart) doluluk temin etmek lzere hedeflenen turizm amagl mugsteriler de gbéz ardi
edilmemesi gereken bir unsur teskil etmektedir.

Istanbul'daki yeni otel yatirimlarinin Avrupa yakasinda Basin Ekspres Yolu ve
cevresinde, Anadolu yakasinda ise Pendik ve gevresinde yogunlastigi gérilmektedir.
Ozellikle Basin Ekspres Yolu ve cevresindeki tekstil fabrikalarinin arazileri lizerinde
yeni alisveris merkezi, ofis ve otel projeleri giindeme gelmektedir. Bunun diginda E-5
Cobancesme-Atakéy mevkiindeki yeni imar planlari da bu bdlgedeki fonksiyon olarak
otel gelisimini desteklemekte, 6te yandan alinmis isletme belgeleri (projelendirilmig
oteller) agisindan bakildiginda Istanbul'un Anadolu yakasinin halen potansiyel
barindirdig1 gérilmektedir. Bu nedenle Anadolu yakasi otel projeleri agisindan son
dénemde oldukca ragbet géren bir bolge haline gelmistir. Kultur ve Turizm Bakanligi
verilerine gére Istanbul’'daki ve Tirkiye 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
Sayisi
TURU Tesis Say1s1 TOSI,’LA Oda Sayist Yatak Sayist Sayist
5 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
Dort Yildizh Otel 109 10 119 12494 971 25032 1921 26953
Ug Yildizh 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 3 58 36 154 72 226
Pansiyon 3 1 4 26 9 52 18 70
Hostel il - 1 123 - 166 - 166
TOPLAM 459 66 525 43545 7378 88902 14840 103742

Yukaridaki Tabloda Kiiltiir ve Turizm Bakanhgimizdan “Isletme Belgeli” konaklama tesisleri yer almaktadir.
Avrupa ve Anadolu yakasi olarak ayri 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 sdylenebilir.

KULTUR VE TURiIZM BAKANLIGI “YATIRIM BELGELI”

YERI Avrupa Anadolu ::ysll:l Avrupa Anadolu Avrupa Anadol  yatak
Sayisi

TURU Tesis Sayisi TOFLAM Oda Sayis1 Yatak Sayisi TOPLAM
Ozel Tesis 15 1 16 487 12 982 24 1006
Butik Otel 16 - 16 574 - 1152 - 1152
Bes Yildizli Otel 33 6 39 8573 1361 18612 2834 21446
Dért Yildizh Otel 46 9 55 5594 1351 11156 2874 14030
Ug Yildizh 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 Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi'ndan yatirim belgesi almis olan tesislerin sayilar
goriilmektedir. istanbul’da insasi devam eden toplam 43.464 yatak kapasiteli konaklama tesisi bulunmaktadir.
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Yillara Gore Turizm Belgeli Konaklama Tesisleri
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Tiirkiye Genelindeki Turistik Tesislere Iliskin Doluluk Oranlari ve Ortalama

Kahs Siireleri

ORTALAMA KALIS
DOLULUK ORANLARI % SURELERI (GUN)
YABANCI | YERLI YABANCI | YERLI
YIL |ZIYARETGI | ZIYARETGI | TOPLAM | ZIYARETGI | ZIYARETGi | TOPLAM
1990 | 31.70 1640 | 48.10 3.43 1.92 2.70
1991 | 20.60 17.00 | 37.60 4.04 2.09 2.84
1992 | 32.20 17.60 | 49.80 4.51 2.24 3.32
1993 |  29.30 16.60 | 45.90 4.16 2.01 3.00
1994 |  24.60 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 1590 | 51.20 3.96 1.97 3.01
1997 |  38.60 16.00 | 54.60 3.83 1.95 2.99
1998 |  30.60 1560 | 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 | 3282 12.80 | 45.62 4.14 1.83 3.06
2002 |  36.04 1265 | 48.68 4.39 1.92 3.29
2003 | 3356 13.33 | 46.90 4.54 1.93 3.28
2004 | 36.57 1350 | 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 1443 | 51.12 3.82 1.85 2.94
2008 | 37.71 13.80 | 51.51 4.17 1.85 3.12
2009 | 35.38 1352 | 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 | 4074 13.61 54.34 4.40 1.90 3,30
2013 | 38.41 1419 | 52.60 4.23 1.94 3.20
2014 |  38.90 1294 | 51.84 4.13 1.88 3,18
2015 | 36.85 14.33 | 51.18 4.17 1.85 3.09

TUS
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9.5.1. Turizm Sektérii Son Dénem Analizi ve Ozet Bilgiler

T.C. Kultur ve Turizm Bakanhgi verilerine gére gére; 2017 yilinin Ocak-Mayis
déneminde Ulkemize gelen yabanci ziyaretci sayisi bir dnceki yilin ayni dénemine
gbre %5.55 oraninda artarak 8 milyon 762 bin 509 seviyesine yikseldi. 2017 yilinin
Mayis ayina bakildiginda ise Ulkemize gelen yabanci ziyaretgi sayisi 2016 yilinin ayni

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

yikseldi.

R AB A AR - A A A A A O R

1) A
YILLAR % DEGISIM ORANI

AYLAR 2015 2016 2017 | 2016/2015 | 2017/2016
OCAK 1250941 | 1170333 | 1055474 | -6.44 -9.81
SUBAT 1383343 | 1240633 | 1159833 | -10.32 6.51
MART 1895940 | 1652511 | 1587 007 | -12.84 -3.06
NISAN 2437263 | 1753045 | 2070322 | -28.07 18.10
MAYIS 3804 158 | 2485411 | 2889 873 | -34.67 16.27
5 AYLIK TOPLAM | 10771645 | 6301933 | 8762509 | -22.93 5.55

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi
2017 yilinin Ocak - Mayis déneminde Tiirkiyve'ye en gok ziyaretgi génderen ilk
15 dlkenin 8’inde artis 7’sinde ise disls kaydedildi. Ilk on bes pazar haricindeki bazi
6nemli Glkelere gelince; Romanya %-6.92, Belcika %-11.03, Isveg %-31.47, Italya
%-25.99, Avusturya %-19,41 ve Danimarka %-37,52 oraninda dlislis goOsterirken
Cezayir %9.31, Kuveyt %26.27, Kazakistan %60.21, Tirkmenistan %31.97, Urdin
%14.65 ve Ozbekistan %40.96 oraninda artis géstermistir.
Uzak Dodgu pazarlardan Cin'den gelen ziyaretgi sayisinda artis yasanirken
Glney Kore ve Japonya’dan gelen ziyaretgi sayisinda ciddi oranda disis
yasanmaktadir. 2017 yili Ocak-Mayis doneminde Cin‘den gelen ziyaretgi sayisi 2016
yilin ayni donemine gére %17.37 oraninda artarak 81 bin 85 seviyesine ylikselirken
G. Kore'den gelen ziyaretgi sayisi %-11.34 oraninda diserek 46 bin 66 seviyesine ve
Japonya’dan gelen ziyaretgi sayisi ise %-25.26 oraninda dlserek 15 bin 342'ye
gerilemistir. 2017 yili Ocak-Mayis déneminde Ulkemize gelen 8 milyon 762 bin
509 yabanci ziyaretginin 99 bin 900 (%1.14) glndibirlikgidir. 2017 yili Ocak-Mayis
déneminde Ulkemize gelen yabanci ziyaretgilerin en gok giris yaptiklar sinir
kapilarinin bagli oldugu iller siralamasinda ilk 5 il asagidaki sekilde gergeklesti;
o 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)

JTUS
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2017 yihnin Ocak-Mayis doneminde Tirkiye'ye turist gdnderen ilk 15 dlke
arasinda artis hizi bakimindan en bliylk artis %571,86'lik artisla Rusya Federasyonu
pazarinda yasandi. Bu lilkeyi Irak %76.78 ve Israil %32.60’lik artigla takip ediyor.

Turist sayisinda 15 Ulke arasinda artis

kaydeden pazarlar(Yuzde Degisim)

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
Gilrcistan 26.84 3.66

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig:
2017 yiinin Ocak-Mayis doneminde Tirkiye'ye turist génderen ilk 15 ulke

arasinda en blyik dislis %-38.18'lik dusiisle Amerika Birlesik Devletleri pazarinda
yasandi. Bu Ulkeyi Hollanda %-29.36 ve Almanya %-25.38"lik disusle izledi

Turist sayisinda 15 Ulke arasinda dusus kaydeden pazarlar

(Yuzde 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
ingiltere (Birlegik Krallik) -22.42 -13.69
Yunanistan -21.56 -12.46
Bulgaristan -2.79 -1.32

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig:

LOTUS. iy 8
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TURIST SAYISINA GORE ILK 15 ULKE(Ocak-Mays)

salL T YILLAR % DEGISIM ORANI

2015 2016 2017 2016/2015|2017/2016

Rusya Fed. 801915| 138181| 928376 -82.77 571.86
Giircistan 665421| 844 038| 874 955 26.84 3.66
Almanya 1553 114| 1157 235| 863572 -25.49 -25.38
Iran 656 164| 693641| 774010 5.71 11.59
Bulgaristan 665489| 646 928| 638 409 -2.79 -1.32
Ingiltere (Birlesik Krallik) 502 146| 459395| 396 515 2242 -13.69
Ukrayna 192237 254056| 316252 32.16 24.48
Azerbaycan 210591 188761| 243421 -10.37 28.96
Irak 307659| 135762| 239996 -55.87 76.78
Hollanda 375166| 291541| 205931 -22.29 -29.36
Yunanistan 208282 233968| 204806 -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 Bakanlig:
AR RINA GOR ® 3
YILLAR % DEGISIM ORANI

MiLLIVEY 2015 2016 2017 |2016/2015|2017/2016

Rusya Fed. 801915 138181| 928376 -82.77 571.86
Irak 307659| 135762| 239996 -55.87 76.78
Israil 57 935 79551| 105 482 37.31 32.60
Azerbaycan 210591 188761| 243421 -10.37 28.96
Ukrayna 192237| 254056| 316 252 32.16 24.48
Iran 656 164| 693641 774 010 571 11.59
Suudi Arabistan 144 150| 154 495| 166 175 7.18 7.56
Giircistan 665421| 844 038| 874 955 26.84 3.66
Bulgaristan 665489| 646 928| 638 409 -2.79 -1.32
Yunanistan 298 282| 233968| 204 806 -21.56 -12.46
Ingiitere (Birlegik Krallik) 502 146 459395| 396515] -22.42 13.69
Fransa 252489 172953| 144 838 -31.50 -16.26
Almanya 1553114 11567 235| 863 572 -25.49 -25.38
Hollanda 375166| 291541| 205931 -22.29 -29.36
Amerika Birlesik Devletleri 232 353 181 298| 112 077 -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 uzakhklari séyledir.

- Galata KOprusl Me. . uiiiiriiciireiaiiieiarisiarsnassanssrsinssrsinens 1,6 km.
- = 11 (o1 ¥ B 2 1= T N 1,5 km.
- Taksim Meydani Ma...covivcriaieniiiiiieiasiiisisrisssssssasinans 1,9 km.
- MeCidiyeKOY @i e 8 km.

- Atatlrk Havalimanina......ocoiiiiiiiiiiiiaiiaan 22 km.

9.7. 1Istanbul Salipazarn Kruvaziyer Limani Projesi — Galataport

16 Mayis 2013'de sonuglanan Sall Pazart Limani ihalesinin ardindan Turkiye
Denizcilik Isletmeleri A.S. ile yapilan devir sézlegsmesini takiben, Subat 2014'te liman
sahasi Salipazari Liman Isletmeciligi ve Yatinmlar A.S. tarafindan devralinmig ve
faaliyetlere baslanmistir.

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 Karakoéy sahil seridi, halkin kullanimina acilarak sehri denizle bulusturan bir
ylriyls yoluna donulstirilecektir. Binalarin arasinda olusturulacak sokaklardan,
Bogaz'a gorsel ve fiziksel erisim sadlanmasi hedeflenmektedir. Binalarin maksimum
ylkseklikleri ise mevcut durumdan daha distik 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, diinya standartlarinda yeniden
kurgulanarak Istanbul ve Tiirkiye'nin diinyaya denizden agilan kapisi oimaya devam
edecektir. Halkl ve turistleri Bogaz'la bulusturmay: kesintisiz siirdlirebilmek igin yeni
terminalin zemin altina insa edilmesi planlanmaktadir. Planlanan kapali yer alti
otoparki ile de bélgenin park sorununa ¢dziim getirilmesi hedeflenmektedir.

Sahasinda barindirdigi Istanbul Modern ve Mimar Sinan Universitesi Resim
Heyke! Muzesi ile cagdas sanatin Turkiye'deki en iyi érneklerine ev sahipligi yapan
Salipazar Liman Projesi, tamamlanmasinin ardindan Istanbul’'un yeni kiltiir-sanat
merkezi olacaktir. Liman sahasi icerisindeki meydanlar ve tim agik alanlar da agik

hava sergi ve enstalasyon sahalan olarak kullanilacaktir.

TUS
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10. ACIKLAMALAR

e Rapora konu parsellerin ylizélglimleri 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 egimsiz bir topografya lizerindedir.

o 12 ila 17 parseller dikdortgen seklinde bir geometrik yapida olup, 4 nolu parselin
bigimsiz bir sekli bulunmaktadir.

e 64 ada 12, 13, 14, 15, 16 ve 17 parseller Kilig 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 katlh
yapi bulunmaktadir.

e 4 parsel lzerindeki bélimd riskli yapi ilan edilmis ve ekonomik émrint tamamlamis
olan bu yapi degerlemede dikkate alinmamistir.

e 64 ada 12, 13, 14, 15, 16 ve 17 parseller mistakil olarak ele alindiklarinda tek
baslarina fonksiyonel bir sekilde yapilasacak blyikltikte olmayip 4 parselle birlikte
tevhiden yapilagsmaya gidilmesi kabulliyle degerleme kapsaminda tutulmugstur.

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

9
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11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, 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 mumkin olmayan kullanim ylksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen
hem de fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin
mlmkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir.
Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite
bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en ylksek degerle sonuglanan
kullanim en verimli ve en iyi kulanimdir. (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 sayili 2 Nolu Kiltir
Varliklarini Koruma Kurulu Karari ile belirlenmis olan gegis dénemi koruma esaslart ve
kullanma esaslarina gbére imar durumunun koruma kurulundan alinabilecegi
o6grenilmistir. Belediye yetkilisinden alinan bilgilere gore Koruma Kurulu, bélgedeki
iskanh yapilardan hareketle mevcut tesekkiiliin belirlenmesini takiben bélgede gegerli
olan 6nceki imar planina paralel sekilde imar durumu dizenleyebilmektedir. Torunlar
GYO Mudurlagi’'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 gore parsellerin Turizm+Hizmet+Ticaret lejanth
yvapilasma izni bulundugu kabullyle, parsellerin konumu, ulagim kabiliyeti, ve
bulundudu bélgenin gelisim potansiyeli, dikkate alindiginda Gzerinde “Otel” projesi

gelistirilmesinin en uygun strateji oldugu dustndlmektedir.
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mnumnn-llrﬁ\’ﬂ 30



12. DEGERLENDiRME

Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktérler:

Olumlu etkenler:
e Ulagim imkanlarinin kolayhgt,
e Ayricalikh konumlari,
e Manzaralarinin bulunmasi,
« Yapilasmaya uygun sekil ve biyulkliikte olmasi,
e Tamamlanmis altyapi,
e Reklam kabiliyeti,
e Konu parsellerin bitisik konumda olmasi ve bir bitlinlik arz etmesi,

¢ Gelisim ve déniisim igerisinde olan bir bélgede konumlu olmalart.

Olumsuz etkenler :
e Parseller lizerinde metruk yapilarin bulunmasi,
e Bolgede imar planinin mahkemece iptal edilmis olmasi.

13. FIYATLANDIRMA

Arsalarin dederinin tespitinde asagida belirtilen yéntemler kullaniimigtir.
1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

13.1. Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje
yetkilileri ile yapilan gériismelerden faydalaniimis; bdélgede yakin dénemde pazara
gikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gérilebilirlik, konum, bilyuklik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, gevredeki emlak pazarinin gincel degerlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gériisilmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve

bilgilerden yararlaniimistir.

LOTUS
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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’ yiizdlgiimli,
arsa iizerinde 530 m? kullanim alanlt 4 katli eski bina 3.000.000,-USD bedelle satiliktir.
Talep edilen bedel gok yiiksektir. (28.000,-USD/m?)

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

Tastnmazlara yakin mesafede yer alan, 110 m? yiizslgiimlii, arsa iizerinde 900 m” kullanim
alanli 4 katli eski bina 2.500.000,-USD bedelle satiliktir. (22.700,-USD/m?)

Emsal 3: (Emlak Ofisi : 0532 17029 50)

Tasinmazlara yakin mesafede, Karakdy Kemeralti’'nda yer alan, 98 m? yiizolgiimlii arsa
iizerinde 400 m? kullamim alanli 3 katli tarihi eser bina 650.000,-USD bedelle satiliktir.
(6.600,-USD/m?)

Emsal 4: (Emlak Ofisi : 0532 23571 77)

Tasmnmazlara yakin mesafede yer alan, 125 m? yiizol¢iimlii, arsa iizerinde 540 m’® kullanim
alanli 9 katl eski bina 2.750.000,-USD bedelle satiliktir. (22.000,—USD/m2)

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/m?)

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

Tasinmazlara yakin mesafede yer alan, 102 m’® yiizélgiimlii, arsa iizerinde 400 m” kullanim
alanl 4 katli eski bina 6.500.000,-USD bedelle satiliktir. (16.700,-USD/m?)

Emsal Analizi

Arsa Emsallerine gire (64 ada 4 parsel):

Fonksiyon ve
Birim Satis | Pazarlikh Yapilasma
g Fiyati Birim Alan Hakki Toplam | Diizeltilmis
‘ (USD) Fiyati Diizeltmesi Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (USD)
Konu Ticaret+Hizmet
Miilk 1.129 m2 +Turizm Alanm Kemankes 10.090
Diizeltm
Diizeltme e Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alan 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 Ko6td 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
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Arsa Emsallerine gire (64 ada 12, 13, 14, 15, 16, 17 parseller):

Birim
Satis | Pazarliki Fonksiyon ve
Fiyati | 1 Birim Alan Yapilagsma Toplam | Diizeltilmis
(USD) | Fiyati | Diizeltmesi | Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (USD)
Ticaret+Hizmet
+Turizm Alami
60,50-63,00 (Tek baslarina
m2 yapilagamazlar) Kemankesg 10.420
Diizeltm Diizeltm
Dizeltme e Diizeltme e Diizeltme
Orani Alani Orani Lejant Orani Durumu Orani Orani
THT (Plan
Emsal 1 | 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 Kotli | 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 bdlgede son zamanlarda yasanan ticari ve turistik
hareketliligin gayrimenkul satislarina da yansidigi, bununla paralel olarak birim satis
fiyatlarinda ylkselmeler goérildigi gézlenmistir. Bolgede son birkag yilda yasanan talep
artisiyla beraber eski binalarin kentsel doénlisim kapsaminda yenilenmesi de hiz
kazanmistir. Tasinmazlarin fiyatlamasinda konumlari dnemli 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 tasinmazlar igin mal
sahipleri veya emlak danismanlan tarafindan oldukga ylksek bedeller talep edilebildigi
tespit edilmis olup emsal analizi tablosunda uygunlastirma yapiimistir. Emsal tagsinmazlar
(izerinde yapilan galismalar sonucu konum, blylklik ve imar durumu gibi faktérler de
dikkate alinarak konu parseller m? birim degerleri takdir edilmistir. 64 ada 4 parselin
ontinde yer alan cadde cepheli 6 adet parsel igin tek baslarina yapilasmaya mdisait
olmayan yizdélgiimleri negatif bir etken, cadde cepheli olmalar ise pozitif etken olarak

degerlendirilmistir.
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Ulagilan Sonug

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

sunulmustur;

64 ada 4 64adal2 64adal3 64adaild 64 ada 15 64 ada 16 64 ada 17

parsel parsel parsel parsel parsel parsel parsel
Yiiz6lgiimii 1129 62 60,5 62 62,5 62 63,00
Takdir edilen m2
birim deger (TL/m2) 38.450 39.700 359.700 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

alinarak degerler Tiirk Lirasi iizerinden yansitilmistir.

13.2. Gelir indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlart Yontemi)
Bu yontem, proje dedgerinin projenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasli) nakit akimlarinin bugtinkli degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektdérin ve projenin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve projenin
buglinkit dederi hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan
bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmas: gereken) degeridir.
Rapor konusu arsalar lizerinde gelistirilecek bir otel projesi projeksiyonu
yapiimistir. Konu parsellerin bitisik konumda olmasi ve cadde cephesindeki kigik
parsellerin arkadaki blylk 4 nolu parselle birlikte kullanimi uygun gérilmis olup

varsayimlar bu kabullere gére sekillendirilmistir.

OTuUS
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Varsayimlar (Otel):

Toplam insaat Alani ve oda sayisi:
Parseller lizerinde yer yaklasik 3.390 m? kullanim alanh eski yapinin yikilip parsellerin tevhid

edilerek meydana gelen yeni parsel Uzerinde butik otel insa edilecedi varsayimigtir. Yapilagma

kosullarina gére 64 ada 4 parselin cephe aldigi Odun Meydant 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? olacadi dngériilmektedir. Otelde toplam oda sayisi

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

Insaat Maliyeti:

Otelin toplam insaat alani iizerinden ortalama insaat maliyeti 700 USD/m? olarak belirlenmistir.

Bu bedel, otelin 5 yildizh olacadi varsayimiyla Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan yayinlanan 2017

yili 5B grubu birim maliyet degeri (1.764,-TL/m?) iizerinden yapilacak ingaatin nitelikleri, denize yakin

konumda olmasindan kaynaklanacak muhtemel maliyet artigi ve liiks bir proje olacagi varsayimiyla

uygunlastirma yapilarak belirlenmigtir.

Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik vb. proje gelistirme maliyetlerinin (Insaat piyasasindaki

glincel veriler dogrultusunda %15-25 araliindadir) ingaat maliyetinin %20’si mertebesinde olacagi

varsaylimistir.

Projenin yiiklenici kari olarak yine ingaat piyasasindaki glincel verilerden (bu oranin % 15-25 araliginda

oldugu 6grenilmistir) hareketle proje gelistirme maliyetleri de dahil toplam ingaat maliyetinin %20'si

mertebesinde olacadi varsayllmistir.
Buna gore toplam insaat m? maliyeti ((700 USD x 1,20) x 1,20) 1.008 USD olarak belirlenmistir.

Buna gore toplam ingaat maliyeti asadida yer alan tablodaki gibi hesaplanmig olup insaatin %60 lk

bolimiiniin 2018 yinda, %40 ik boliiminin 2019 yilinda tamamlanacadi varsayilimistir. 2018 ve 2019

yillan igin %3 liik maliyet artisi 6ngorilmiistiir.

Otel Toplam ingaat Alani (m?)

3.300

m? Birim insai Maliyet

1.008 USD/m’

Toplam insat Maliyeti

3.366.000

2018 yil toplam ingai maliyeti

1.996.000

2019 yih toplam ingai maliyeti

1.370.000

Ayrica otelin faaliyete gectigi yildan itibaren her yil 20.000 USD genel bakim/onarim gideri

ongorilmustiir.

Insaat Siiresi:

Otel insaatinin 2 yil siirecegi, 2018 yilinda % 601nin, 2019 yilinda ise % 40'InIn yapilacag

varsayllmistir. Otelin 2020 yil basinda hizmete girecedi kabul edilmistir.

Gelir Dagilim:

Gelirlerin oda, yiyecek-igecek, kira ve diger kalemlere gére yiizdesel dagiliminin INA tablosunda

belirtildigi sekilde gergeklesecegdi varsayllmistir. Bu varsayimiar faal olarak galisan benzer igletmeler igin

hazifadigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.
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Gider Oranlan:

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

Departman Giderleri / Toplam Gelir:

Departman (genel yonetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire oraninin
% 18'i mertebesinde olacad: varsayilmistir. Bu varsayimlar faal olarak galisan benzer igletmeler igin
hazirladidimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani, % 5,66 mertebesindeki 14.02.2034 vadeli Eurobond faizi ile ilkenin,
bdlgenin, sektoriin ve isletmenin tagididi risk seviyesi dikkate alinarak % 11 olarak belirlenmigtir.
Ortalama doluluk oranlari:

Ortalama doluluk orani faaliyete gegilen ilk yil igin % 60 olarak alinmig takip eden yillarda
artinlmig, 2024 yilindan itibaren %80 alinmistir.

Ortalama oda fiyatlar::

Konu tasinmaza benzer konumda ve nitelikte olan otellere iligkin bilgiler ve ortalama oda
fiyatlar asagidaki tabloda verilmistir. Fiyatlann 38 - 278 USD araliginda oldugu gortlmustir.
Konumunun ve Galataport Projesine olan yakinhidinin oda fiyatlarina etkisi olacagi diisiiniilmektedir.
Yapilan projeksiyonda konu taginmazin iizerinde insa edilecek yaklagik 55 odali 4 yildizli otelin ortalama
oda fiyatinin 2018 yili igin 130,-USD/gece olacadi varsayllmistir. Oda gelirlerinin her yil % 3 oraninda
artacadi kabul edilmistir.

Girisimci Kari:

INA modelinden arsa de§erine ulasilabilmesi icin, projeksiyondan elde edilen net bugiinki
degerden %15 mertebesinde girigimci kari diisilmistir.
Ozet olarak :

Yukandaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikiglari ile sayfa 40 da yer alan
indirgenmis nakit akimlari tablosundan da goriilecedi {izere arsalarin toplam degeri yaklagik
51.500.000,-TL olarak bulunmustur.
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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.

LOTUS
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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)

—

ol 2 1L D R B

PURL® i

ODA ADEDI: 32

YILDIZ SAYISI: 4

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

Karakoy'de konumlu olan tesis binyesinde 32 oda bulunmaktadir. Bankalar
Caddesi (izerinde yer almaktadir. Rapora konu tasinmazin konumu daha iyidir.
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14. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

14.1. Farkh Degerleme Metotlarnin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Goriilecegi uzere kullaniilmasi mumkin olan iki yontemle bulunan degerler

birbirlerine yakindir.

BEYKOZ PASABAHCE'DE YER ALAN 3 ADET PARSELIN BUGUNK(U 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 yéntemin
bliyik oranda kabullere bagdli olmasi sebepleriyle "Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile
bulunan dederin alinmasi uygun goérilmis, ve tasinmazlarin toplam degeri

58.170.000,-TL olarak belirlenmistir.

14.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar Gzerinde yer alan ekonomik émriini doldurmus yapi dederlemede
dikkate alinmamis ve bos arsa olarak dederlendirilmistir. Bu sebeple kira degeri analizi

yapilmamustir.

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

Henliz ruhsat alinmamis oldujundan proje dederi hesaplanmamis olup
tasinmazlar bos arazi olarak dikkate alinmistir. Bos arazi dederi fiyatlandirma
bélimunde belirtilmistir.

14.5. Miisterek Veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin misterek veya boélinmus kisimlari yoktur.

2
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14.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak

Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

14.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer

Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi buiunmamaktadir.

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

Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu arsalar (zerinde ekonomik omriini doldurmus yapilar
bulunmakta olup degerlemede bu yapilar dikkate alinmamistir. 64 ada 4 parsel
uzerinde riskli yapt serhi bulunmakta olup yasa geregi belirlenen sire igerisinde
yapinin yiktiritmasi gerekmektedir. Mevcut durum itibariyle mevzuat geredi alinmasi
gerekli izin ve belge bulunmamaktadir.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirhm
Ortakliklar1 Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Taginmazlarin alim-satiminda herhangi bir olumsuz durum bulunmamakta olup
GYO portfgylinde “Arsalar” baghdi altinda yer almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati

cercevesinde 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, yizolgima biylkligline, imar durumuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kogullar itibariyle toplam
dederi icin;

58.170.000,-TL (Ellisekizmilyonylizyetmisbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmigtir.

(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 Déviz Alig Kuru 1 USD =3,8104 TL; 1 Euro = 4,5478 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Arsalarin KDV dahil degeri 68.640.600,-TL'dir.

Tasinmazlarin GYO portfoyiinde “Arsalar” bashig: altinda yer almasinda, Sermaye
Piyasasi Mevzuati ¢cergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigt A.S.'nin talebi lizerine ve iki (2)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan

sirketimiz sorumiu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Ocak 2018
(Degerleme tarihi : 29 Aralik 2017)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlhk A.S.

=

ki:
Uydu fotografi ve konum krokileri
Fotograflar
Resmi yazilar
Tapu kaydi
Tapu suretleri
Degerleme uzmanint lisans belgeleri

Kivang KILVAN Engin AKDENiZz
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 403030)
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