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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

Beykoz / istanbul

DAYANAK SOZLESME

19 Kasim 2018 tarih ve 951 - 2018/046 no ile

DEGERLEME TARIHI

31 Arahk 2018

RAPOR TESLIM TARIHi

08 Ocak 2019

REViZE RAPOR TARIHI VE
GEREKCESI

23.07.2019

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 11.07.2019 tarih ve
12233903-340.15-E.9417 nolu yazisina istinaden revizyon
yapilmis olup deger tespitine iliskin yeni bir galisma
yapiimamistir.

DEGERLENEN
TASINMAZIN TUROD

3 adet parsel

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam Miuilkiyet

TAPU BiLGILERI OZETi

Istanbul 1li, Beykoz ilgesi, Pagabahge Mahallesi,
195 ada, 7 nolu parsel,200 ada 3 parsel ve 209 ada
3 parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETi

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlari” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

BEYKOZ iLCESI, PASABAHGCE MAHALLESI’NDE YER ALAN 195 ADA, 7 PARSEL, 664.075.000,-TL
. i ,

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

BEYKOZ ILCESI, PASABAHCE MAHALLESI'NDE YER ALAN 195 ADA, 7 801.100.000,-TL

PARSELDE PLANLANAN PROJENiN HALIHAZIR DURUMUYLA DEGER}

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

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

Sorumlu Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortaklig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

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

Beykoz / istanbul

19 Kasim 2018 tarih ve 951 — 2018/046 no ile

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO 951
RAPOR NO 2018/404

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHi

08 Aralik 2019

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 3 adet
parselin ve 195 ada 7 parsel i¢gin alinan
yapi ruhsati gore proje degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi
Kurulu diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyu
icin ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlan” icerecek sekilde
hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degderleme Uzmani -
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILiSKIN BILGILER

RAPOR TARIiHI 05.01.2018
RAPOR NUMARASI 2017/570
Kivang KILVAN
(400114)
RAPORU HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ
(403030)
TAKDIR OLUNAN DEGER 610.980.000
(TL) (KDV HARIC() (Bos Arsa Degeri)

US
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-Istanbul

Goémecg Sokak, No: 37 Akgiin is Merkezi Kat 3/8- 34718

FARNEADRESS Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHi

10 Ocak 2005

SERMAYE PiYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

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

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Rizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Gikmazi, No: 4
Beykoz / ISTANBUL

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasi araglan ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portféyu isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek Gzere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde
siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kayd ile
Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

LOTUS
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir malkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir 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 degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir,

Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir slire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS

mnumnn"|rﬁ"0 ;



6.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a.

OTUS

Raporda yer alan gériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tumu kigisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yaptimis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iligkin gincel veya
gelecede déniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi bir gikari ya
da dnyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ydne veya
dnceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagl degildir.

Sirketimiz  dederlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina goére
gerceklestirmistir.

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

Milkin takdir edilen dederde dedisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etUt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

sorumluluk alinmaz.
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7. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu kayitlan

SAHIBI

ILi - iLcESI

: Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

: Istanbul - Beykoz

MAHALLESI : Pagabahge
PAFTA NO : 195 ada 7 parsel: 32-38-39
200 ada 3 parsel ve 209 ada 3 parsel: 39
MEVKIii 1 195/7 ve 209/3: Pasabahge Cubuklu Yolu
200 ada 3 parsel: E. Gubuklu Cad. Y. Gubuklu
Pasabahge Yolu ve Fabrika Yolu
~ ADA | PARSEL | Yﬁzﬁl.?ﬁlﬂf CILT NO SAHIFE | YEVMIYE | TAPU
NO NO (m?) NO | NO TARiHI
195 7 53.865,56 1 7 5415 19.09.2012
200 3 827,00 1 64 5415 19.09.2012
209 3 15.952,32 2 133 5415 19.09.2012
7.2. Tapu Takyidati

25.12.2018 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Mudirligid TAKBIS sistemi

tizerinden alinan tapu kayit belgelerine gére konu taginmazlarin Gzerinde

asagidaki notlar bulunmaktadir;

Rehinler Boliimii (Miistereken):

e Akbank T.A.S.

375.000.000,-USD bedelle ipotek serhi.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

195 ada 7 parsel
e Beyannamesinde gésterilen 16 m2 lik sahada insa edilen deniz feneri kiy

emniyet genel midirligu lehine irtifak hakki.

Beyanlar Boliimii:

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

bulunmamaktadir)

lehine 03.07.2013 tarih ve 4591 yevmiye

no ile
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7.3. Takyidat Aciklamalari

195 ada 7 parsel lizerinde yer almakta olan irtifak hakk arsa tzerindeki deniz
fenerine iliskin Kiyr Emniyet Midarligi lehine tesis edilmis olup GYO portféyline
alinmasina engel degildir. 200 ada 3 parsel lzerinde yer alan beyan taginmazin
Uzerinde yer alan eski su deposuyla ilgili olup GYO portféyline alinmasina engel
degildir.

Tasinmazlar {izerinde yer alan ipotek ise proje finansmani saglamak amaciyla
kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup Torunlar GYO'nun bu husustaki yazisi
rapor ekinde sunulmustur. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatinmlara
ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7. Bélim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakhda, bedelsiz veya dlsiik bedel karsihgi ortaklk lehine lst hakki tesis edilmesi
veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portféyinde bulunan gayrimenkuller tizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki
varlikiar tGizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki
varliklarin Uzerinde bu amaclar disinda higbir suretle Uglincii kisiler lehine ipotek,
rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur.
(2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi
kapsaminda degerlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazlarin GYO portféylinde yer almasinda tapu takyidatlari

acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8.BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. ImarDurumu

Bogazici Imar Mudirligiu’'nde yapilan incelemelerde rapora konu parsellerin
22.07.1983 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli Bogazi¢ci Ongériinim Bélgesi Uygulama
Imar Plan'nin 13.06.2011 tarihli sayisallagtinimis ve glincellestiriimis paftalarinda
asadidaki lejantlarda kaldigi tespit edilmistir.

195 ada 7 parsel:

Sahil Seridinde Turizm Konaklama Alaninda kalmaktadtr. Kiglk bir kismi mesire
alaninda, kiiclik bir kismi yolda, kiliglik bir kismi da Kiyi Kenar Cizgisi Diginda

kalmaktadir. Yola terk islemi yapiimistir.

LOTUS B8
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Plan notlari: Turizm Tesisi olarak ayrilan alanlarda maksimum KAKS: 0,50 ile
maksimum H:11 m. (en cok (¢ kat) irtifa avan proje tekliflerinde IBB Bagkanligi'nin
uygun bulmasi halinde ve ilgili Koruma Kurulu karar ile uygulama yapilabilir. Asgari
bahce mesafesi 10 m. dir. Bir parselde birden fazla yapi varsa yapilar arasindaki
mesafelerin tayini ile ilgili olarak Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Komisyonu

yetkilidir. KAKS parsel alaninin %70’i {izerinden hesaplanir.

200 ada 3 parsel:
Konut alaninda kalmaktadir. Ancak insaat izni bulunmamaktadir. Yasal yapi

bulunmayan alanlarda yesil alan statlisi uygulanir. Yasal yapi varsa tadilat ve

glglendirme yapilabilir. Diger hususlarda onanh plan hikimlerine uyulacaktir.

209 ada 3 parsel

Rekreasyon alaninda kalmaktadir. Kamuya agik alan yapilmasi kosuluyla
yapilasma izni vardir. TAKS: 0,05, Hmax: 4,50 m. olarak uygulama yapilacaktir.

Plan notlari: Bu alanlarda ilgili Tabiat Varhklarim Koruma Bdlge
Komisyonu'nun goriisi alinarak IBB Baskanhgi’'nca onaylanacak avan projeye goére
uygulama yapilacaktir. insaat alanlart toplami en gok 250 m? olan bir adet yapi
yapilabilir. Asgari bahce mesafesi 10 m. dir. Gerekli servis ve bakim igin normal kat
yiiksekligini gegmeyen 1 bodrum kat yapilabilir. Yapilacak binalarin niteligi Turizm
Yatirm ve Isletmelerinin Niteliklerine Ait Yénetmelikle belirtilen fonksiyonlardan

gunubirlik tesisler, kamping, lokanta ve temal parklari icerecektir.

8.2. Imar dosyasi incelemesi

Bogazigi Imar Mudirligi Arsivi'nde yapilan incelemelerde rapora konu 200
ada, 3 parsel ve 209 ada 3 parselle ilgili herhangi bir resmi evrak, ruhsat ya da iskan
belgesine rastlanmamistir. 197 ada 5 parselin imar dosyasinda Istanbul 2 Numarali
Tabiat Varliklarini Koruma Komisyonu’nun 19.06.2017 tarih ve 02-928 sayil karar ile
onaylanan avan proje dogrultusunda dizenlenen 07.09.2017 tarih ve 52 sayili yapi
ruhsati bulunmaktadir. Yapi ruhsatina gére parsel lizerinde 44.994,50 m” alanh otel
insa edilecek olup ortak alanlarla birlikte toplam ruhsata esas alan 62.859,56 m? dir.
Avan Projesinde yer alan Vaziyet Plani (zerinde yapilan incelemede parsel Gzerinde
07.09.2017 tarih ve 52 sayili ruhsata konu edilen toplam 17 adet bina bulunmaktadir.

Dederlemede ruhsata esas kullanim alani dikkate alinmistir.

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

197 ada 5 parsel Uzerinde hayata gegirilecek olan projeyle ilgili olarak ruhsat
alinmis ancak ingaat slireci henlz baslamamis oldugundan herhangi bir bilgi

bulunmamaktadir.

TOTUS
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8.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile
ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap: denetimi hakkinda kanun
uyarinca denetim yapan yap: denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve
dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi)

Yapi denetim faaliyetleri Ceylanlar Yapi Denetim Ltd. Sti. Tarafindan yurdtilecektir.
Adres: Fatih Mah., Dodan Arasli Bulvari, No:123, 61-62 Esenyurt/istanbul
Telefon: 0212 699 40 06

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

8.5.1.1. Son Ucg Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri (Torunlar
GYO A.S. miilkiyetindeki gayrimenkuller)

Rapora konu tasinmazlarin Torunlar GYO A.S. tarafindan satin alma islemi
19.09.2012 tarihinde gergeklesmis olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim
islemi bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki degisim yaganmamistir.

8.5.2. Belediye Bilgileri

8.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler

Rapora konu parsellerin yola terk edilecek ya da kamulastinlacak alani

bulunmamaktadir. Yola terk islemleri yapiimistir.

9.TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Pagsabahge Mahallesi,
Barbaros Caddesi (izerinde konumlu olan 195 ada 7 parsel, 200 ada 3 parsel ve 209
ada 3 parseldir.

Eski Tekel Fabrikasi arazileri olarak bilinmekte olan taginmazlarin yakin
gevresinde, bitisik ve ayrik nizamda inga edilmis mesken olarak kullanilan 3 - 4 katl
binalar, Pasabahge iskelesi, IBB Sosyal Tesisleri, Beykoz Devlet Hastanesi ve Eski
Pasabahge Cam Fabrikas! bulunmaktadir.

Eski bir yerlesim alani olan bélge, tarihi dokusu, gevresinin dogal guzelligi,
bogaz manzarasi, tamamlanmis altyapisi ve TEM Otoyolu’na olan yakinhgi ile dikkat
cekmektedir.

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

Tem Otoyolu’na ise yaklasik 4 km. mesafededirler.

o mnunmmrﬁ"ﬂ “
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9.2. Bodlge Analizi
istanbul ili:

istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve dlkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kdiltirel agidan en o6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buayuklik
acisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlart géz éniine alinarak yapilan
siralamaya gbre Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2015 yih itibariyle nifusu 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 bagli Saray, batida
Tekirdag'a badh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,
kuzeydo§uda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagdl Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebzeilceleri ile komsudur. Istanbul'u olugturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 16 Temmuz
Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine badlar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukga
ylksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii gevresel konularda pek g¢ok
sikintiy! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin
yani sira, ¢arpik kentlesme ve
denetimsizlikten kaynaklanan
gorintl ve gardlth kirligi gibi ikincil
sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.

Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,

Bras | §limnrs 14'G ise Anadolu  Yakasi'ndadir.

R =
w2l Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcllar, Bagcilar,

Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdiiz(i, Beyoglu, Biliylikcekmece, Catalca, GCekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyip,
Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingéren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kugukcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli,

Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

OTUS
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blylk bir farkiilasma
goéralar. En ylksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen ¢ok yilksek yapilar, nifusun hizli biylimesi gz oniine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle
sehir disina dodru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek gok katli ofis ve
konutlar, Avrupa  Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmigtir. Turkiye'nin
en blyuk sirket ve bankalarinin é6nemli 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 kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titiin gibi  GrtGnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drtnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urdnler, makine, otomotiv, ulagim
araglari, kagit ve kagit Grinleri ve alkolli igkiler, kentin 6nemli sanayi GrGnleri
arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektérin
gelismesinde Bodaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve
Avrupa'ya baglanmasi ve biyiik limanlari olmast da bu konuda etkilidir. Istanbul
ticaret sektérl llke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da
Istanbul, Tiirkiye capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin
timinin, ulusal gapta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim
firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir.
Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme
sektdrl %15'i asan bir paya sahiptir.

Tlrkiye'nin blyuk sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimt, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geligkindir. 2000'li
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buydk
sektorddr.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl

miktarda ormancilik faaliyeti yuritilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gozde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde
gerileme dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapilmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihgin yapildigi blyiik
merkezlere sahiptir. ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek gok
merkeze aktarma yapmaksizin u¢gmak miimkiindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Goékgen Havalimani ise
Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk Havalimani ilde alaninda ilk olup,
hava ulasiminda en buylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla
baglidir.

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

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi  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 yoluyla ise ilde duzenli 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 yurtdisi varigli
gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biyik bir sektérdiar. Otoblslerle ulagim
sadlayan IETT; sehir hatlar vapurlarini ve deniz taksi isleten iDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim agina sahiptir.

OTUS
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Beykoz Ilcesi:

Beykoz, Catalca-Kocaeli bélimiinin Kocaeli Yarimadasi batisinda yer almakta olup;
batidan Istanbul Bodazi, dojudan Sile Ilgesi, kuzeyden Karadeniz ve glineyden de
Cekmekdy, Uskiidar ve Umraniye ilceleri ile g¢evrelenmistir. Cumbhuriyetin ilk
yillarindan itibaren yapilan sanayi agirlikli galismalarin etkisiyle fabrikalarin gogalmasi
sonucu genelde isgi kesimin tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son yillarda Ust
gelir seviyesi kesimden de talep gérmektedir.

Beykoz'un tarihi gelisimi MO 700l yillara dayandiriimaktadir. Bu tarihte bdlgeye
deniz yolu ile gelen Traklar'in Bebrik adi ile kurduklari devletin bulundugu kdyiin kisa
zamanda gelismesi ile Kral Amikos bu kéye kendi adini vermigtir. Bélge Traklar'dan
sonra pek c¢ok kulture ev sahipligi yapmis ve arkasindan Persler ve Abbasilerin
yerlesim vyeri olmustur. Beykoz Istanbul'un fethinden gok ©nce 1402 yillarinda
Yildinm Beyazit tarafindan Osmanh Imparatorlugu topraklarina katilmigtir. Beykoz,
zengin ormanlik alanlari ile o dénemde padisahlar tarafindan av sahasi olarak
kullanilmistir. Ilgenin gliniimiize gelen birgok tarihi eseri mevcuttur. 45 mahalleden
olusmakta olan ilgede bilylksehir yasasi ile kdyden mahalleye déntstirilen
yerlesimlerin nifuslar dusuktir. Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2009 yili
rakamlarina gére Beykoz ilgesinin toplam niifusu 244,137'dir. Bu nifusun ylzde 10'u
koéylerde yasar, yillik niifus artis hizi binde 3'tir.

Beykoz'da gézle goriiliir bir plansiz yapilagsma ve konut sikintisi yaganmakta olup,
nifusun 1/4’e yakini tapusuz gecekondu tipi evlerde oturmaktadir. imar durumu
yakin zamana kadar imar mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler yliziinden son derece
dizensizdir. Ilge nifusunun biyik bdlimiini Beykoz'a bélge disindan ig gogle gelen
vatandaslar olusturmustur. Yasanan asir i gég sonucunda birgok yerde dogal bitki
ortisinin yok edilmesi ile yerlesim alanlart meydana gelmistir. Yer sekillerinin
engebeli olmasi da plansiz yapilasmaya yol agmistir. Arazi miilkiyeti genellikle orman
ve hazineye ait olup, sahis miilkiyetindeki arazilerin sinirli olmasi ve btiylk parseller
icermesi ylziinden isgallerle konut alani haline dénustirilmdstir. Eski yerlegim alani
olarak Merkez, Yalikdy, Pasabahge, Anadolu Hisari, Kanhca’nin bir kismt mustakil ve

eski tip konut tarzini koruyabilen mahalleler arasindadir.
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9.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiresel ekonomik biiyime, buyilik ekonomilerin
pozitif yonde gelisme goéstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin
2018 yilinda da devam edecedi 6ngoériilmektedir.

Beklenenin (izerinde buylime oranlan yakalayan OECD iilkelerinin etkisiyle
kiiresel ekonomik bliyiime tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 yili igin %3,7
olarak gercgeklesmektedir. OECD lkelerinin ortalama bilylime orant %2,2 olarak
gerceklesmis, 2018 yili icin ise dnceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artig,
blyik oranda Euro bélgesinin gliglii bliylime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017
yilinda gé6stermis oldugu performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve
Hindistan gibi gelismekte olan bilylik ekonomilerin beklenenden ylksek
performanslar géstermesinin de etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira Cin
ekonomisinin 2017 yilinda %6,9 bilylimis olup 2018 yilinda ise %6,5 blylmesi
beklenmektedir. Hindistanin buyume dinamikleri yapisal reformlardan negatif
etkilenmis olsa da ulke ekonomisi yilsonunda % 7,2 lik bir bliyime orani
yakalamistir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik blylime oranlari
yakalamis, 2018 de ise %0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek cok iilke
ekonomisi blylime potansiyelinin Uzerinde geniglemeler gésterse de bu yikselis
trendinin sinirll olabilecedi distnililmektedir. 2018 de yasanabilecek gelismeleri
analiz ederken jeopolitik gelismeleri ve para politikalarini normallesmesini yakindan
takip etmek gerekmektedir.

Son olarak, emtia fiyatlari ve petrol fiyatlarindaki istikrarin devam etmekte
olan kiiresel ekonomik iyilesme igin oldukga &nemli bir faktér oldugu

diasundlmektedir.
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9.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdri
canlanmaya baslamis; gayrimenkul ve ingsaat sektoriinde blyume kaydedilmistir.
Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep
ve kisith arz, fiyatlan hizla yukari cekmistir. Bu dengesiz biylime ve artiglarin
sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece
girmigtir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin
ekonomiyi ve gayrimenkul sektériini durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yih ilk
yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan
Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya
ekonomi piyasalari ¢ok ciddi galkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dlginidlen birgok
finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6énce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirm fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme agsamasinda
tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve llkemiz
olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Turkiye'de parlak bir
yil olmamistir. Iginde bulundugumuz vyillar gayrimenkul projeleri agisindan
finansmanda segici olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavasg
gayrimenkul finansmant agisindan kaynaklarini kullandirmak igin aragtirmalara
basglamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektéri lehine
gelismesiyle gayrimenkul yatirrmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin
gayrimenkul portféytu edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil
yasanmistir. Gecmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca
yonelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath” oldugu siirece satilabilmekte mesajini
vermektedir. Biitlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila
2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yiindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya basglamig

olup kisa bir projeksiyonda durgunlugun devam edecegi beklenmektedir.
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlar
Tiirkiye, 2018’in igiincii ¢eyreginde %1,6 oraninda biiylime kaydetmistir.

Tirkiye ekonomisi 2017’in son geyreginde ise %7,3 oraninda biiylime kaydetmistir,
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9.4.1. Turkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasas! Gizerinde baski yaratmasi, .
e Turkiye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler Gizerindeki baskiy: artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel dénisiimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

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

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

o Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiylk
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi

olmaya devam edecek olmasi.

9.5. istanbul Otel Pazari

istanbul’'un uluslararasi is ortamindan ve turizmden aldi§i pay her gegen giin
artmaktadir. LGtfi Kirdar Kongre Merkezi, Istanbul Kongre Merkezi, IKSV Konferans
Merkezi, Halic Kongre Merkezi, CNR ve Tiuyap Fuar ve Kongre Merkezleri basta olmak
Uzere gesitli konferans, fuar ve toplanti fasilitlerinin devreye girmesiyle kentin diinya
kongre pazarindaki yeri giderek saglamlasmaktadir.

Bu gelismeler, basta 5 vyildizh oteller olmak Ulzere mevcut otellerin, doluluk
oranlarinda ve satis gelirlerinde iyilesmeler saglamaktadir.

Otel pazarini, “ticari, toplanti ve turizm amach masteriler” olarak 3 ana grupta toplamak
mimkindir. Misteri gruplarindaki bu farkhlik Istanbul otellerinin programlarina da
yansimaktadir.

Is merkezlerinin Gayrettepe - Maslak hattindaki gelisimine paralel olarak Dedeman,
Plaza, Point, Conrad, Swissotel, Ciradan, Ritz Carlton, Hyatt Regency, Ceylan
Intercontinental ve The Marmara Taksim gibi énemli oteller Business Otel kimligini
ustlenmekte ve ticari misteriye hitap etmektedir. Is insanlarindan olusan hedef kitle en
karli misteri grubu olmakla birlikte disik sezonda (yaz aylar ve hafta sonlar) doluluk
temin etmek Uzere hedeflenen turizm amach musteriler de g6z ardi edilmemesi gereken

bir unsur teskil etmektedir.
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Istanbul'daki yeni otel yatinmlarinin Avrupa yakasinda Basin Ekspres Yolu ve
cevresinde, Anadolu yakasinda ise Pendik ve cevresinde yodgunlastigi goriilmektedir.
Ozellikle Basin Ekspres Yolu ve gevresindeki tekstil fabrikalarinin arazileri (zerinde yeni
aligveris merkezi, ofis ve otel projeleri glindeme gelmektedir. Bunun disinda E-5
Cobangesme-Atakéy mevkiindeki yeni imar planlar da bu bélgedeki fonksiyon olarak otel
gelisimini desteklemekte, 6te yandan alinmig isletme belgeleri (projelendirilmis oteller)
acisindan bakildiginda Istanbul'un Anadolu yakasinin halen potansiyel barindirdig

gorulmektedir. Bu nedenle Anadolu yakasi otel projeleri agisindan son dénemde oldukga

ragbet goren bir bolge haline gelmistir.

Kiltir ve Turizm Bakanlidi verilerine gére Istanbul’daki mevcut konaklama tesisleri ile

yatirim belgesi almis olan insa halindeki konaklama tesislerine iliskin veriler ise séyledir.

KONAKLAMA TESISLERI
KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI “ISLETME BELGELI”

YERI
TURU

Ozel Tesis
Butik Otel

Bes Yildizh Otel
Dort Yildizli Otel
Ug Yildizhi Otel
iki Yildizli Otel
Tek Yildizli Otel
Apart Otel
Pansiyon

Hostel
TOPLAM

Avrupa Anadolu

Tesis Sayist

114 12
16 2
80 19
108 12
102 19
41 4
6 1
2 2
3 1
1 5
473 72

Tesis

Sayisi1
TOPLA

M
126
18
99
120
121
45

1
545

Anadolu Avrupa Anadolu

Avrupa
Oda Say1si
4271 411
767 42
20591 4981
12379 1228
5938 1242
1482 146
144 19
58 68
26 9
123 -
45779 8146

Yatak Sayisi
10788 819
1538 84
41622 9960
24805 2440
11637 2406
2840 295

271 38

154 198

52 18

166 -
93873 16258

Yatak
Sayisi
TOPLAM

11607
1622
51582
27245
14043
3135
309
352
70
166
110131

Yukaridaki Tabloda Kiiltiir ve Turizm Bakanlhgimizdan “Isletme Belgeli” konaklama tesisleri yer almaktadir.
Avrupa ve Anadolu yakasi olarak ayr1 ayri belirtilmis olan toplam 545 tesisin tamaminin yatak kapasitesi toplami
110.131’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
180.000 yatagin iizerinde oldugunu séylenebilir.

-TUS
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KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI “YATIRIM BELGELI{”

Tesis Anadol

YER] Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu Avrupa Yatak
Sayis1 u Say1st

TURU Tesis Sayisi OREAM Oda Sayisi Yatak Sayisi  TOPLAM
Ozel Tesis 12 ; 12 355 : 707 : 707
Butik Otel 14 2 16 452 84 912 168 1080
Bes Yildizh Otel 25 5 30 6420 1113 13456 2338 15794
Dort Yildizli Otel 36 7 43 4092 1176 8176 2488 10664
Ug Yildizli Otel 34 10 44 1387 460 2902 886 3788
iki Yildizh Otel 4 11 15 75 257 150 514 664
Tek Yildizh Otel 2 12 14 52 139 104 308 412
TOPLAM 127 47 174 12833 3229 26407 6702 33109

Yukaridaki tabloda ise Kiiltiir ve Turizm Bakanhigi'ndan yatirim belgesi almig olan tesislerin sayilar
goriilmektedir. istanbul’da ingas1 devam eden toplam 33.109 yatak kapasiteli konaklama tesisi bulunmaktadir.

Yillara Gore Turizm Belgeli Konaklama Tesisleri

|
|
|
|
|
!
|
1
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2500
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1500

1000
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o |
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
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Yillara Gore Turizm Belgeli Konaklama Yatak Sayilan
(Tiirkiye Geneli / 1997 -2016)
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Tiirkiye Genelindeki Turistik Tesislere Iliskin Doluluk Oranlari ve Ortalama
Kalis Siireleri

DOLULUK ORANLARI % ORTALAMA KALIS SURELERI (GUN)
YABANCI YERLI YABANCI YERLI
e ZIYARETCIi | ZiYARETCI LORCART ZIYARETCi | ZiYARETCI el ey
1990 31.70 16.40 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 39.10 436 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 52.38 433 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 35.38 13.52 48.90 4.17 1.89 3.13
2010 37.23 11.94 49.17 430 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 52.60 423 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
2016 24.26 17.24 41.51 4.61 2.06 3.05
TUS
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9.5.1. Turizm Sektoérii Son Donem Analizi ve Ozet Bilgiler

T.C. Kiltir ve Turizm Bakanhd: verilerine gore gore; 2018 ytlinin Ocak-Ekim
déneminde Ulkemize gelen yabanci ziyaretgi sayisi bir énceki yilin ayni dénemine gére
%22,43 oraninda artarak 35 milyon 571 bin 419 seviyesine yiikseldi. BUu sayinin
%0,92'si guinabirlikgidir.

TURKIYE'YE GELEN YABANCI ZIYARETGILERIN YILLARA VE AYLARA GORE DAGILIM}

YILLAR % DEGiSiM ORANI

AYLAR 2016 2017 2018* 2017/2016 2018/2017
OCAK 1170 333 1 055 474 1461 570 -9,81 38,48
SUBAT 1240633 1159 833 1527 070 -6,51 31,66
MART 1652 511 1 587 007 2139766 -3,96 34,83
NiSAN 1753 045 2070 322 2655561 18,10 28,27
MAYIS 2 485 411 2 889 873 3678440 16,27 27,29
HAZIRAN 2438293 3 486 940 4 505 594 43,01 29,21
TEMMUZ 3468 202 5 075 961 5671801 46,36 11,74
AGUSTOS 3183 003 4 658 463 5383 332 46,35 15,56
EYLUL 2 855 397 4076 630 4792818 4277 17,57
EKim 2 449 948 2 992 947 3755467 22,16 25,48
KASIM 1353 280 1652 795 22,13

ARALIK 1302 157 1703 789 30,84

TOPLAM 25352213 32410034 27,84

10 AYLIK

TOPLAM 22696776 29053450 35571419 28,01 22,43

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanli§1

2018 yil Ocak - Ekim déneminde Ulkemize en gok ziyaretgi gonderen (lke
siralamasinda Rusya Fed. %16,09 (5 724 672) ile birinci, Aimanya %11,68 (4 155
646) ile ikinci, Ingiltere (Birlesik Krallik) %6,07 (2 158 304) ile lglinci siradadir.
Ingiltere (Birlesik Krallik) iilkesini Bulgaristan ve Glrcistan izlemektedir.

Ekim ayinda lilkemize gelen yabanci ziyaretgilerin en gok girig yaptiklar sinir

kapilarinin bagh oldudu iller siralamasinda ilk 5 il agagidaki sekilde gergeklesti:

e Antalya %36,19 (1.359.212)
o Istanbul%32,75 (1.230.070)
e Edirne %9.12 (342.431)
e Mugla %6,93 (260.246)
e Artvin %4.53 (169.997)

Us
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2016-2018* YILLAR! OCAK-EKIM AYINDA ULKEMIZE GELEN YABANCI ZIYARETGILERIN MILLIYETLERE

GORE DAGILIMI - ILK 5 ULKE
. MIL
ULKELER 2018*  MIL PAY% 2017 MiL PAY% 2016 PAY%
Rusya Fed. 5724672 16,09 4565275 15,71 766 871 3,38
Almanya 4155646 11,68 3336007 11,48 3630367 16,00
ingiltere (Birlesik Kralk) 2 158 304 6,07 1576783 543 1647299 7,26
Bulgaristan 1968262 5,53 1541458 5,31 1435980 6,33
Giircistan 1792478 5,04 2071838 7,13 1867929 823
DIGER 19 772 057 55,58 15 962 089 54,94 13 348 330 58,81
GENEL TOPLAM 35571419 100,00 29053450 100,00 22696 776 100,00

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhigi

9.6. Ulasim

Tasinmazlar merkezi bir konumda yer almasindan dolayi ulagim baglantisi gok
cesitli imkanlarla saglanabilmektedir. Karayolu, Tramvay, Metro ve Deniz ulagimi
gibi alternatifier bulunmaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklagik uzakhklar séyledir.

- Galata KOprasli/Ne...vvieiieeeeiniaeiernniisnnciieniininssssannns 1,6 km.
N ] 111 a0 ] 210 1 [T L PR SR 1,5 km.
- Taksim Meydani’ Na.....coeeiueiririnrinsnrnrrienrvesreieeressssesennens 1,9 km.
- MeCidiyeKOY @..ouveiiee e e e 8 km.

- Atatlirk Havalimani/Na.....ccocoeiiiiiininiiiciniin 22 km.

J)TUS

mnumnn-llrﬁ"ﬂ 26



9.7. Ulasim
Tasinmazlarin ulasim badlantisi TEM Otoyolu ve Kavacik (zerinden

saglanabilecedi gibi Uskiidar - Anadolu Hisari hattini takip ederek Sahil Yolu’'ndan da
tasinmalara ulasilabilir. Yakin zamanda hizmete giren Istinye-Gubuklu Arabali Vapur
seferleri de Fatih Sultan Mehmet Képriisii'ne alternatif tegkil ederek ulagim gesitligi
saglamistir.

Tasinmazlar gerek o©zel araglarla gerekse toplu tasima araglariyla kolay
ulasilabilir bir konumda yer almaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhiklan sdyledir.

= TEM Otoyolu'na...cccciiiiiiin e e 4 km.

= FSM KOPrUSU..coiisireirenisiianisusisnsenisssssrsrmrssssariarssarensrsinse 6 km.

Y .Y 4 T= Yo Fo ] LT I o 1171 o 1 PP e .7 km,
- Maslak Qi s s s SRS 66 ST Ea e SRR 13 km.
- Atatirk Havalimani’na....c..cceiiiiiiiiiiiiininninensens 40 km.

10. ACIKLAMALAR

e« Rapora konu parsellerin ylizolglimleri asagidaki tabloda sunulmustur.

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

e« Rapora konu parsellerden 195 ada 7 parsel sahil yolunun kuzeyinde, kiyi seridinde
(Bogaz cepheli) yer almakta, 200 ada 3 nolu ve 209 ada 3 nolu parseller ise Sahil
Yolu’nun glineyinde yer almaktadir.

195 ada 7 parsel:

e Bicimsiz bir geometrik sekildedir.

e Kiyi Hattindan itibaren glineye dogru diz bir topografik yapiya sahip olup yol
seviyesine dogru artan egimdedir.

e Sinirlann yol cephesinde beton duvar ile (iskele tarafinda sirgili demir kapi
bulunmaktadir) Sahil cephesinde ise demir g¢ergeveli panellerle kismen

gevrelenmistir.

TUS -
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e Arsa zemini yer yer ham toprak, micir ve dodal bitki 6rtlisii seklindedir. Yer yer
parsel Uzerindeki eski yapilara ait kalintilar bulunmaktadir.

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

e Parselin kuzeybati noktasinda bir adet deniz feneri bulunmaktadir.

o Parselin Cadde cephesi yaklagsik 370 m. dir.

e Derinligi en kisa yerinde yaklagik 110 m., en uzun yerinde is yaklagik 200 m. dir.

e 197 ada 5 parselin imar dosyasinda istanbul 2 Numarali Tabiat Varliklarini Koruma
Komisyonu'nun 19.06.2017 tarih ve 02-928 sayih karari ile onaylanan avan proje
dogrultusunda diizenienen 07.09.2017 tarih ve 52 saylli yaplt ruhsati
bulunmaktadir. Yapi ruhsatina gére parsel (izerinde 44.994,5 m? alanh otel insa
edilecek olup ortak alanlarla birlikte toplam ruhsata esas alan 62.859,56 m? dir.

e Ruhsatta yer alan insai bilgiler ve yapi 6zellikleri asagida siralanmistir.

195 ADA 7 PARSEL OTEL PROJESI

Yol Kotu Alti Kat Sayisi 4

Yol Kotu Ustii Kat Sayisi 3

Toplam Kat Sayisi 7

Yapinin Toplam Yiiksekligi 24,5 m.

Yapi Sinifi - Grubu 5C

Tagiyici Sistemi Cergeveli+Perdeli Sistem

e Avan Projesinde yer alan Vaziyet Plani lzerinde yapilan incelemede parsel (izerinde
07.09.2017 tarih ve 52 sayill ruhsata konu edilen toplam 17 adet bina
bulunmaktadir. Dederlemede ruhsata esas kullanim alani dikkate alinmistir.

e Yine vaziyet planina ve kat planlarina gére bloklarin 10 adedi (7A-7B-7C-7D-7F-7G-
71-71-7K-7L) konut seklinde diizenlenmis, geri kalani ise (701 ila 707) otel

kullanimidir. Konut olarak tasarlanan bloklardan 6 adedi Bogaz'a cephelidir.

R mnumnn'||rGV0 )



e GYO yetkilileri parselde irtifak kurulacagini ve konut olarak tasarlanan bloklardan
Bodaz’a cepheli 5 adedinin bir bitiin halinde yali olarak, diger 5 blokun ise kat
bazinda residence daireler geklinde pazarlanacagini belirtmistir. Vaziyet plani ve
eklerine goére parsel blinyesinde projelendirilen bloklarin kullanim alanlari ve

fonksiyonlari agadida tablo halinde sunulmustur.

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

Toplam 62.859,56

o Parselde iskele ve rihtim olarak kullaniimak tzere 3.935,00 m? alanli deniz dolgu
alaninin 49 yillik kullanim hakki Torunlar GYO A.S. ye verilmis olup Milli Emlak
Midirlaga ile yapilmis 27.08.2008 tarihli  kullanim izni sézlesmesi ekte

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

OTUS
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200 ada 3 parsel:

e Barbaros Caddesi ile Yuvaustl Sokadin kesistigi kdsede yer almaktadir.

e Kabaca yamuk seklindedir.

e Egimli bir topografik yapidadir.

o  Siirlarini belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Parsel lizerinde bir igsletme bulundugundan disaridan gézlenmis olup eski bir yapiya
ait bazi kalintilar bulundugu tespit edilmistir.

e Bogazici Imar Midirligi‘'nde yapilan incelemede parselin (zerinde yer alan
yapilarla ilgili olarak herhangi bir ruhsat, iskan ya da resmi belgeye rastlanmamig

olup bu yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

209 ada 3 parsel:

e Barbaros Caddesi‘ne cephelidir.

e Geometrik sekil olarak bigimsiz bir formdadir.

 Hafif egimli ve hafif engebeli bir topografik yapiya sahiptir.

e Parsel Gizerinde mevcutta kullaniimayan metruk yap: bulunmakta olup geriye kalan
kisimlan yetiskin adaclar ve dodal bitki 6rtiisu ile kaphdir.

e Sinirlan tas duvar ve fens ile gevrilidir.

e Bogazici Imar Midirlidi’'nde yapilan incelemede parselin (zerinde yer alan
yapilarla ilgili olarak herhangi bir ruhsat, iskan ya da resmi belgeye rastlanmamig

olup bu yapilar degerlemede dikkate alinmamigtir.

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim vylksek
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 mimkin
oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Parsellerin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bédlgenin
gelisim potansiyeli, Bogaz kenarinda olmasi (195 ada 7 parsel), manzaralarinin
bulunmasi ve yuzélgimiu buylkligiu dikkate alindiginda 195 ada 7 parsel (zerinde
mevcut yap! ruhsatinda oldugu gibi “Otel” projesi gelistirilmesinin, diger parsellerin ise bu

ksiyonla baglantili sekilde kullanilmasinin en uygun strateji oldugu distntilmektedir.
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12. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktérler:

Olumlu etkenler:

¢ Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

e  Ayricalikh konumlan,

e Manzaralannin bulunmasi,

e Yapilasmaya uygun sekil ve biliylklikte olmasi,

o Bodlgede altyapi bulunmasi,

e Reklam kabiliyeti,

e Yapi ruhsatinin bulunmasi, (195 ada 7 parsel)

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

e Ylz6lgimU blylkltigl, (195 ada 7 parsel ve 209 ada 3 parsel)

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

Olumsuz etkenler:

e 200 ada 3 parselin konut alani lejantinda olmasina ragmen dosyasinda yapilan
incelemede herhangi bir ruhsat ya da isken belgesine rastlanmamig
oldujundan yesil alan statiisiinde olmasi, (cins tashihi yapiimis oldugundan
eski yapiya ait yapilacak ayrintili incelemeler sonucu bu konu netlegecektir.)

e Gayrimenkul piyasasinda yasanmakta olan durgunluk.

13. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu taginmazlarin deder tespiti asagida belirtilen ana baghklar altinda yapilmistir.
1. Arsalarin degeri
2. 197 Ada 5 Parselde Planlanan Projenin halihazir durum degeri
3. 197 Ada 5 Parselde Planlanan Projenin tamamlanmis olmasi halindeki degeri

13.1. Arsalarnin degeri

Arsalarin dederinin tespitinde asagida belirtilen yontemler kullaniimigtir.
1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
2. Gelir indirgeme Yaklagimi

13.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje
yetkilileri ile yapilan gérismelerden faydalaniimig; bélgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu arsa igin kiymet takdir edilmigtir.

Bulunan emsaller, gérilebilirlik, konum, blyiklik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gériisiilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve
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Piyasa Bilgileri

Gevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
Arsa Emsalleri

e Emsal 1: (Emlak Ofisi : 532 425 61 58)
Pagabahge, karlitepe Mevkii’nde yer alan, 480 m’ yiizolgiimlii, iizerinde yapi bulunmayan
arsa 3.600.000,-TL bedelle satiliktir. (7.500,-TL/m?) Talep edilen bedel ¢ok yiiksektir.

e Emsal 2: (Emlak Ofisi : 0216 325 34 96)

Pasabahge sirtta, Incirkdy Mahallesinde yer alan, konut imarli 1215 m?’ parsel. Satig bedeli

10.000.000,-TL (~ 8.230,-TL/m?)

Emsal 3: (Emlak Ofisi : 532 471 81 71)

Tasinmazlara yakin mesafede yer alan, Barbaros Caddesi’ne cepheli 861 m’ yiizdlgiimli,

Konut lejanth iizerinde ruhsatli yap1 bulunmayan arsa (200 ada 6 parsel) (Bogazigi Imar

Kanunu geregi yasal yapi bulunmayan yerlerde yesil alan statiisii uygulanir) 4.160.000,-TL
bedelle satiliktir. (4.830,-TL/m?)

e Emsal 4: (Emlak Ofisi : 0533 468 71 85)
Pasabahge Sirtta yer alan, 315 m’ yiizolgiimlii, iizerinde yapi bulunan imarsiz arsa.
680.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 2.160,-TL/m?)
Yal Emsalleri

e Emsal 1 : (Emlak Ofisi: 0532 233 89 90)
Pagabahg¢e’de yer alan, 450 m? arsali, 630 m® kapali alani olan, rihtimli, kapah garajli, 5+2
kullaniml1 yali, 50.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~79.365,-TL/m2)

e Emsal 2 : (Emlak Ofisi: 0532 240 95 43)
Pasabahce’de yer alan, 280 m? arsa iizerinde, 260 m’ kullanim alanli, rhtimh, 4+1
kullanimhi yali, 18.100.000,-TL bedelle satiliktir. (~69.615,—TL/m2)

e  Emsal 3 : (Emlak Ofisi: 0532 213 50 49)
Pasabahg¢e’de yer alan, 550 m? arsa iizerinde, 450 m’ kullanim alanl;, rihtimli, 4+3
kullaniml yali, 55.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~122.200,-TL/m?)

e Emsal 4 : (Emlak Ofisi: 0533 958 55 87)
Cubuklu’da yer alan, 150 m? arsa iizerinde, 250 m’ kapali alan1 olan, 4+2 kullaniml yal,
17.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~68.000,-TL/m2)
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Konut Emsalleri
e Emsal 1: (Emlak Ofisi: 0216 413 40 48)
Pagabahg¢e’de konumlu, 1.000 m® arsa igerisinde, 550 m® kullamm alanli ve 5+1
kullanimli, bahgeli, deniz manzarali tripleks villa 15.350.000,-TL bedelle satiliktir.
(~27.900,-TL/m?)
e  Emsal 2 : (Emlak Ofisi: 0505 521 78 66)
Tasinmazlara yakin konumda yer alan, 350 m* kullanim alanli, 15 y1llik ve 8+2 kullanimli
bahgeli yol yalis1 6.900.000,-TL bedelle satiliktir. (~19.700,-TL/m2)
e  Emsal 3 : (Emlak Ofisi: 0533 590 55 86)

Cubuklu’da yer alan, 600 m? kullanim alanli, 6+2 kullanimli, bahgeli, manzarali villa

18.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~30.000,—TL/m2)

e  Emsal 4: (Emlak Ofisi: 0212 287 57 34)
Cunuklu Sazak Villalari’'nda yer alan, 500 m? kullanim alanli, 6+1 kullanimli, bahgeli,
manzarali villa 23.880.000,-TL bedelle satiliktir. (~47.760,-TL/m2)

e Emsal 5 : (Emlak Ofisi: 0533 777 24 23)

Pasabahge Sirtta konumlu, 968 m

2

bahgeli villa 13.900.000,-TL bedelle satiliktir. (~39.714,-TL /m?)

Emsal Analizi

arsa iizerinde, 350 m’ kullanim alanli, manzaral,

Arsa Emsallerine gire (195 ada 7 parsel):

Fonksiyon ve
Pazarhikh Yapilasma
Birim Satis | Birim Alan Hakk:i Toplam | Diizeltimis
Fiyati (TL) Fiyat Diizeltmesi Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu Ticaret+Turizm Barbaros Caddesi
Miilk 53865,56 m2 Alani Uzeri/Sahil Seridi 10.970
Diizeltm
Diizeltme e Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alam Orani Lejant Orani Durumu Orani Orami
imar
Emsal 1 7.500 -40% 480 -20% Yok 100% Daha Kétii 45% 85% 13.875
Emsal 2 8.230 -15% 1.215 -20% Konut 70% Daha Koti 50% 85% 15.226
imar
Emsal 3 4.830 -15% 861 -20% Yok 100% Daha Kot 45% 110% 10.143
imar
Emsal 4 2.160 -15% 315 -20% Yok 100% Daha Kotii 50% 115% 4.644
OTuUS. —
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Arsa Emsallerine gire (200 ada 3 parsel):

Birim Fonksiyon ve
Satis | Pazarhikh Yapilagsma
Fiyati Birim Alan Hakk: Toplam | Duzeltilmis
(TL) ' Fiyati Diizeltmesi Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konut Alani
Konu (Uygulama Barbaros Caddesi
Miilk 827 m2 Yapilamaz) Uzeri/Sahil Seridi 3.410
Diizeltme Diiz. Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Oram Lejant Orani Durumu Orani Orani
imar
Emsal 1 7.500 -40% 480 -10% Yok 0% Daha Kotii 10% -40% 4.500
Konut
Emsal 2 8.230 -15% 1.215 0% Alani -55% Daha Kétli 10% -60% 3.292
imar
Emsal 3 4.830 -15% 861 0% Yok 0% Benzer 0% -15% 4.106
Imar
Emsal 4 2.160 -15% 315 -15% Yok 0% Daha Kot 10% -20% 1.728
Arsa Emsallerine gire (209 ada 3 parsel):
Birim
Satig Pazarlikl Fonksiyon ve
Fiyati 1 Birim Alan Yapilagma Toplam | Diizeltilmis
(TL) Fiyat Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu Barbaros Caddesi
Miilk 15.952,32 m2 Rekreasyon Alani Uzeri 4.410
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alam Orani Lejant Orami Durumu Orani Orani
Daha
Emsal 1 7.500 -40% 480 -20% imar Yok 20% Kot 15% -25% 5.625
Daha
Emsal 2 8.230 -15% 1.215 -20% Konut -10% Kot 15% -30% 5.761
Emsal 3 4.830 -15% 861 -20% imar Yok 20% Benzer 0% -15% 4.106
Daha
Emsal 4 2.160 -15% 315 -20% imar Yok 20% Koti 15% 0% 2.160
Yali Emsallerine gdre:
Birim
Satig Pazarlikhi
Fiyats Birim Alan Toplam | Diizeltilmis
(TL) Fiyati Diizeltmesi Serefiye Manzara Konum Diiz. Deger (TL)
Konu Bogaz
Miilk Manzarasi 80.560
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diz.
Orani Alani Orani Lejant Orani | Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 79.365 -15% 630 10% |Benzer| 0% | Benzer 0% Benzer 0% -5% 75.397
Emsal 2 69.615 -15% 260 10% |Benzer| 0% | Benzer 0% Benzer 0% -5% 66.134
Emsal3 | 122.200 -15% 450 10% |Benzer| 0% | Benzer 0% Benzer 0% -5% 116.090
Emsal4 | 68.000 -15% 250 10% |Benzer| 0% | Benzer| 0% | Benzer | 0% -5% 64.600
/s
TUS
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Konut Emsallerine gire:

Pazarlikh
Birim Satig | Birim Alan Toplam | Diizeltilmig
Fiyati (TL) | Fiyati | Diizeltmesi Serefiye Manzara Konum Diizeltme | Defer (TL)
Konu
Miilk Bogaz Manzaras 43810
Dlz. (573 D Dz Diiz. Dz
Ovam A | Oam Lejant Oramt Durumu Ovamy Dururmu Oramu Ovam
Emsal 1 27.800 -15% 630 | 10% | Benzer 0% |DahaKéti| 15% [Daha Kétu| 15% 25% 34.875
Emsal 2 19.700 -15% 500 | 10% |DahaKoil| 15% |Daha Koti| 10% |Daha Kétii| 15% 35% 26.595
Emsal 3 30.000 -15% 600 | 10% | Benzer 0% |DahaKoti| 15% [Daha Kéti| 15% 25% 37.500
Emsal 4 47.760 -15% 400 | 10% |Daha Kotu | 15% |Daha K6tii| 10% |Daha Kéti| 15% 35% 64.476
Emsal 5 39.714 -15% 310 | 10% |Dahakétu | 15% [Daha Kéti| 15% |Daha Koti| 15% 40% 55.600

Arsa emsal analizlerinden hareketle rapora konu parsellerin lokasyonu, ylzélgimu

buytikliglu ve imar durumu dikkate alinarak takdir olunan arsa m? birim degerleri ve

toplam degerleri asagidaki tabloda sunulmustur;

195 ada 7 parsel

200 ada 3 parsel

209 ada 3 parsel

Yiizollgtimdi 53,865,56 827 15.952,32
Takdir edilen m’
birim deger
(TL/m?)(*) 10.970 3.410 4.410
Arsa Degeri (TL) 590.905.000 2.820.000 70.350.000
Toplam (TL) 664.075.000

Buna goére rapora konu tasinmazlarin toplam dederi 664.075.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

OTUS
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13.1.2. Gelir indirgeme Yaklasimi (indirgenmis Nakit Akimlan

Yontemi)

Bu yéntem, proje dederinin projenin gelecek yillarda (retecedi serbest (vergi
sonrasli) nakit akimlarinin bugtinkii dederlerinin toplamina egit olacagi esasina dayalidir.

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

Rapor konusu arsalardan 195 ada 7 parsel lizerinde geligtirilecek proje igin yapi
ruhsati alinmis olup bu parsel igin ruhsat bilgileri esas alinarak hesaplama yapilmistir.
7 parselde insa edilecek projenin niteligi ve blyukligu dikkate alindiginda rapora konu
200 ada 3 parsel ve 209 ada 3 parselinde hayata gegecek proje kapsaminda kullanilacagi
varsayllmis olup bu parsellerin sinirli yapilasma haklar ve konumlari itibariyle en uygun
kullanimin bu sekilde olacadi distnilmektedir. Gelir indirgeme yaklagimi bu kabullerle

rapora konu parsellerin timini kapsar sekilde uygulanmistir.

Varsayimlar

Toplam insaat Alan:
Ruhsata esas toplam insaat alam 62.859,56 m? dir. Bu alanin 44.154,82 m?%si Otel,

7.317,21 m¥si yal (5 blok) ve 11.387,53 m?'si ise residence daire (5 blok) olarak planlanmigtir.

Otel oda sayisi
Otel 129 oda olarak planlanmistir.

Insaat Maliyeti:

Toplam insaat alani (zerinden projenin ortalama insaat maliyeti 4.500 TL/m? olarak
belirlenmistir. Bu bedel, otelin 5 yildizli olacag, yallar ve residence dairelerin de liks yap!
malzemeleriyle insa edilecegi varsayimiyla Gevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yayinlanan 2018 yihi
5C grubu birim maliyet degeri (2.331,-TL/m?) iizerinden ve sahil seridinde olmasindan kaynaklanacak
muhtemel maliyet artisi da dikkate alinarak belirlenmistir.

Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik vb. proje gelistirme maliyetlerinin (ingaat piyasasindaki
giincel veriler dogrultusunda %15-25 araligindadir) ingaat maliyetinin %20'si mertebesinde olacag
varsayillmigtir.

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

mertebesinde olacadi varsayiimistir.
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Buna gére toplam insaat m? maliyeti ((4.500 TL x 1,20) x 1,20) 6.480 TL olarak belirlenmistir.

Buna gére toplam ingaat maliyeti asadida yer alan tablodaki gibi hesaplanmig olup ingaatin %30 luk
bélimiiniin 2019 yiinda %40 lik bélimiiniin 2020 yilinda, geri kalan % 30'luk kisminin ise 2021 yilinda
tamamlanacadi varsayiimistir. 2020 ve 2021 yillan igin tahmini enflasyon oraninda maliyet artist

ongorilmiistiir.

Otel Toplam ingaat Alam {m?) 62.859,56
m? Birim insai Maliyet 6.480 TL/m’
Toplam insat Maliyeti 407.329.949
2019 yil toplam ingai maliyeti 122.198.985
2020 yih toplam ingai maliyeti 190.630.416
2021 yili toplam insai maliyeti 164.418.734

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

Insaat Siiresi:
Proje ingaatinin 2,5 yil siirecedi, 2019 yilinda % 30'unun, 2020 yilinda % 40'inin, 2021 yilinda

ise geri kalan % 30’unun yapilacadi varsaylimistir. Otelin 2021 yili ortasinda hizmete girecedi kabul
edilmistir.
Otel Gelir Dadgilimi:

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

hazirladiimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Otel Gider Oranlari:
Oda, yiyecek-icecek, kira ve diger kalemlerin her biri igin gergeklesecek ylizdesel giderlere ait
varsayimlar INA tablosunda mevcut olup bu varsayimlar faal olarak galisan benzer igletmeler igin

hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmigtir.

Otel Departman Giderleri / Toplam Gelir:

Departman (genel ydnetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire oraninin
% 18'i mertebesinde olacadi varsayllmistir. Bu varsayimlar faal olarak galisan benzer igletmeler igin
hazirladi§imiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmigtir.
Otel ortalama doluluk oranlari:

Ortalama doluluk orani faaliyete gegilen ilk yil igin % 50, 2. Yil igin % 60, 3. ve 4. Yl igin % 65,
takip eden yillarda ise % 70 olarak alinmigtir.

LOTUS
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Otel ortalama oda fivatiar:

Konu otele benzer konumda ve nitelikte olan 5 yildizli otellere iliskin bilgiler ve ortalama oda
fiyatlan sayfa 39'dan itibaren verilmistir. Fiyatlarin 230-1.400 USD araliginda oldugu gorilmiistiir. Insa
edilecek otel projesinin yiiksek standartlarla hayata gegecegi kabulilyle manzarasi ve konumu da
dikkate alindiginda Istanbul'daki en prestijli otelerden biri olacag diigtinllmektedir. Farkl konsepti ve
tarihi dokuya uygunlugunun yani sira Bogaz'a sifir konumda olmasinin otel standartlan ve oda
fiyatlarina etkisi olacadi dusinilmektedir. Her ne kadar bélgesel olarak cazibesi Istanbul Avrupa
Yakasindaki merkezi is alanlan ve Bodaz gevresindeki tesisler kadar olmasa da projenin yaratacad
deder géz 6niinde tutularak oda fiyati tahmini yapiimigtir. Yapilan projeksiyonda konu taginmazin
lizerinde insa edilecek yaklagik 129 odali 5 yildizh otelin ortalama oda fiyatimn 2019 yili igin
1.200,-TL/gece olacag varsayllmigtir. Oda gelirlerinin her yil bir onceki yilin tahmini enflasyonu

oraninda artacagi kabul edilmistir.

Yali ve Residence konut satis varsayimlan
Proje biinyesinde satigi planlanan yalilarin 2019-2023 yillan arasinda satilacagi, 2019 yilinda

1 adedinin (ingaat alam daha az olan 1 tanesi segilmistir), diger yillarda ise 1'er adedinin satilacag
varsayllmigtir. Satis fiyati emsal analizinden hareketle 2019 yih igin 80.560 TL/m? belirlenmis olup 2020
yilinda % 10, takip eden yillarda ise bir dnceki yil tahmini enflasyonu oraninda artacag varsayilmigtir.
Residence dairelerin 2019-2023 yillarinda satilacagi varsayllmis olup satis gergeklesmesinin
2019 yilinda toplam ingaat alant lizerinden % 10, 2020 yilinda % 20, 2021 ve 2022 yillarinda % 25,
2023 yiinda ise % 20 olarak kabul edilmistir. Residence dairelerin 2019 yil satig fiyati emsal
analizinden hareketle 43.810 TL/m? olarak belirlenmis olup 2020 yilinda % 10, takip eden yillarda ise

bir 6nceki yil tahmini enflasyonu oraninda artacadi varsayilmigtir.

Reel iskonto Orani:
Reel iskonto orani, 2018 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz
oranlan, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlan dikkate alinarak 2019 ve sonrast igin belirlenen

enflasyon oranlarinin % 8 lzerinde alinmigtir.

Girisimci Kari:
INA modelinden arsa dederine ulasilabilmesi igin, projeksiyondan elde edilen net bugiinkii

dederden %15 mertebesinde girisimci kan diigtilmistar.

Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikiglar ile sayfa 44 ve 45'de yer
alan indirgenmis nakit akimlari tablosundan da goriilecegi lizere arsalarin toplam degeri yaklagik
680.900.000,-TL olarak bulunmustur.

OTUS
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CIRAGAN PALACE KEMPINSKI (BESIKTAS)

ODA ADEDI: 313

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 1500-6.300,-TL arasi degismekte

Bogaz kiyisindaki Ciragan Sarayinda konumlu olan otel 313 odahdir. Otel liiks
dizayni, tarihi dokusu, bodaz manzarasi, gevresinin dogal glzelligi ve konumu ile
dikkat gekmektedir. Ciragan Palace Kempinski'de 3 adet restoran, tam donanimli
spa, agik ve kapali havuz daha bir ¢ok fasilite mevcuttuir.

FOUR SEASONS BOSPHORUS (BESIKTAS)

ODA ADEDI: 170

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 1500-7.000,-TL arasi degismekte

19. ylzyildan kalma tarihi bir yapida hizmet veren Four Seasons Bosphorus’da 170
oda bulunmaktadir. istanbul Bodazi kiyisinda yer alan otelde agik ve kapal havuz,
guzellik merkezi, kuafér, gocuk bakicisi, fitness center, otopark, saglik merkezi ve
daha bir gok imkan bulunmaktadir.

TUS
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SUMAHAN ON THE WATER (CENGELK(“)Y)
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ODA ADEDI: i3

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 1.000-1.800,-TL arasi degismekte

Butik bir isletme olan Sumahan On Water otel 13 odali olup Istanbul Bogazina sifir
konumdadir. Otel liiks dizayni, bogaz manzarasi, gevresinin dogal guzelligi ve
konumu ile dikkat gcekmektedir. Waterfront restoran, spa, toplanti ve dzel davet
salonu bulunmaktadir.

AJIA HOTEL (BEYKOZ-KANLICA)

ODA ADEDIi: 16

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 700-2.400,-TL arasi degismekte

Ahmet Rasim Pasa Yalisinda konumlu butik bir isletme olan Ajia otel 16 odali olup
Yali konumundadir. 5 yildizli olan otel liks dizayni ve bogaz manzarasi ile dikkat
cekmektedir. Restoran, masaj ve terapi odalan ile toplanti odalari bulunmaktadir.
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GRAND TARABYA (SARIYER)

ODA ADEDI : 248

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 900-3.000,-TL arasi degismekte

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

DOUBLE TREE BY HILTON MODA (KADIKOY)

ODA ADEDI : 245

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 650-6.000,-TL arasi degismekte

245 odali olan Double Tree By Hilton Otel Moda‘da yer almaktadir. 5 yildizli olan
tesiste 2’'ser adet restaurant ve bar, spa, kapali ve agik havuz, gece kulibu, teras,
saglik kuliibl ve spor salonu bulunmaktadir.
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13.2. 197 Ada 5 Parselde Planlanan Projenin Halihazir Durum Degeri

Sayfa 44 ve 45'de sunulan Indirgenmis Nakit Akimlari tablosundan da gorilecegi
Uzere 197 ada 5 parselde geligtirilen ve yapi ruhsati alinan projenin buglinden sonraki
nakit giris cikislar ile hesaplanan hali hazir durum dederi 801.100.000,-TL

mertebesindedir.

13.3. 197 Ada 5 Parselde Planlanan Projenin Tamamlanmis Olmasi
Halindeki Degeri

Sayfa 46 ve 47'de sunulan indirgenmis Nakit Akimlar tablosundan da gérilecegi

(zere 197 ada 5 parselde geligtirilen ve yapi ruhsati alinan projenin gelir indirgeme

yaklasimi bélumiindeki varsayimlar altinda bugilinden sonraki nakit giris cikiglari ile

hesaplanan tamamlanmis olmasi halindeki degeri 1.202.000.000,-TL olarak

belirlenmistir.

14. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

14.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonugclarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorllecegi lUzere bos arsa dederi igin kullanilmasi mimkidn olan iki yéntemle

bulunan degerler birbirlerine yakindir.

BEYKOZ PASABAHCE'DE YER ALAN 3 ADET PARSELiN BOS ARSA DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 664.075.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 680.900.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi iginde daha tutarh bir denge ile yansitmasi ve
diger yontemin blyuk oranda kabullere bagh olmasi sebepleriyle "Emsal Kargilagtirma
Yontemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun goérilmis ve parsellerin toplam bog arsa
degeri 664.075.000,-TL olarak belirlenmistir. Halihazirda yapi ruhsati alinmis olan
197 ada 5 parselin proje dederi INA yéntemiyle 801.100.000,-TL olarak
belirlenmistir. 197 ada 5 parseldeki projenin buglinkl rayiglerle tamamlanmig olmasi

halindeki degeri ise yine INA ydntemiyle 1.202.000.000,-TL olarak hesaplanmistir.

14.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar bos arsa durumunda olup kira dederi analizi yapiimamigtir.

OTUS
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14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

14.4. Bogs Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Bos arazi degeri icin emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan toplam tutar
(664.075.000 TL) dikkate alinmistir. 197 ada 5 parselde gelistirilen ve yapi ruhsati
alinmis olan projenin INA ydntemiyle belirlenen halihazir dederi 801.100.000 TL;
buglinkii rayiglerle tamamlanmis olmast halindeki degeri ise 1.202.000.000,-TL olarak

hesaplanmistir.
14.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazlarin miisterek veya bélinmis kisimlan yoktur.
14.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi séz konusu dedildir.
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

Degerleme konusu gayrimenkullerden 195 ada 7 parsel, mevcut durumda bos
arazi niteliginde olup yapi ruhsati alinmistir. 200 ada 3 parsel ve 209 ada 3 parseller
uzerinde metruk yapilar bulunmakta olup herhangi bir ruhsat ya da iskan belgesi
bulunmamaktadir.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirm

Ortakhiklar Portféyiine AliInmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin alim-satiminda herhangi bir olumsuz durum bulunmamakta olup
197 ada 5 parselin GYO portféylinde “Projeler” basligi altinda; 200 ada 3 parsel ve
209 ada 3 parselin ise “Arsalar” bashgl altinda yer almasinda, Sermaye Piyasasi

Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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15. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen 3 adet parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumlarina, ylzoélgimi biylikliklerine, imar durumlarina ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullart itibariyle;

1. Toplam arsa degeri igin,

664.075.000,-TL (AltiyGzaltmisdortmilyonyetmisbesbin Tiirk Lirasi)

(664.075.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 109.968.000,-Euro)

(664.075.000,-TL = 5,2704 TL/USD (*) = 126.000.000,-USD)

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

801.100.000,-TL (Sekizylizbirmilyonytzbin Tirk Lirasi)

(801.100.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 132.659.000,-Euro)

(801.100.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 152.000.000,-USD)

3. Projenin (197 ada 5 parsel) tamamlanmis olmasi halindeki dederi icin ise,

1.202.000.000,-TL (Birmilyarikiytzikimilyon Ttrk Lirasi) hesap ve kiymet takdir edilmistir.

(1.202.000.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 199.046.000,-Euro)

(1.202.000.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 228.066.000,-USD)

(*) 31 Aralik 2018 tarihli TCMB déviz satis kurlari; 1,-Euro = 6,0388 TL; 1,- USD = 5,2704 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Arsalarin KDV dahil dederi 783.608.500 TL; projenin KDV dahil degeri 945.298.000 TL;
projenin tamamlanmis halinin KDV dahil dederi ise 1.418.360.000,-TL'dir.

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

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.'nin talebi Gzerine ve iki (2)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2019

(Degerleme tarihi : 31 Aralik 2018)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
Eki: ve Damismanhk A.S.

Uydu fotografi ve konum krokileri
Fotograflar

[mar durum 6rnegi ve plan notu
Yapt Ruhsati

Tapu sureti

Tapu kaydi

Banka ipotek yazisi

Degerleme uzmanint tanitici bilgiler
Degerleme uzmanlig lisans belgesi

AYRIMENKUL DEGERIEME
VE DAISMANLIK A.S.

TUS *

Kadikby V.(\609 031 8479

Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerlepme Uzmani Sorumlu Degerlempe Uzmani
(Lisans 00114) (Lisans No:

LOTUS 48

Tununmmrﬁ\’ﬂ



