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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Kemankes Kara Mustafa Pasa Mahallesi, Kilig Ali Paga
Caddesi, 64 ada, 23 parsel (eski: 12, 13, 14, 15, 16
ve 17 nolu parseller)

Beyodlu / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARiHi

07 Ocak 2020

DEGERLENEN
- Parsel
TASINMAZIN TUROU
DEGERLENEN L
Tam Miuilkiyet

MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi,
64 ada, 23 parsel (eski: 4, 12, 13, 14, 15, 16 ve 17
nolu parseller) (Bkz. Tapu Kayitlarn)

iMAR DURUMU OZETI

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarda adresi belirtiien parselin ve
parsel icin alinan yapi1 ruhsatina goére proje
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyd igin ve
“Degerieme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

BEYOGLU ILCESI, KEMANKES MAHALLESI'NDE YER ALAN 64 ADA 23
NOLU PARSELIN PAZAR DEGERI

74.970.000,-TL

BEYOGLU ILCESI, KEMANKES MAHALLESI'NDE YER ALAN 64 ADA 23
NOLU PARSELIN HALIHAZIR DURUMUYLA PROJE DEGERI

96.900.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Dedgerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTUS

TUS 34718 Anibade Kadlkny/ I8

Kadikdy V.D. 60! .i* 8479
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2. RAPOR BiLGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Kemankes Kara Mustafa Pasa Mahallesi, Kilig Ali
Pasa Caddesi, 64 ada, 23 parsel (eski: 12, 13, 14,
15, 16 ve 17 nolu parseller)

Beyodlu / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2019/1648

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2019

RAPOR TARIHi

07 Ocak 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin
ve parsel icin alinan yapi ruhsatina gore
proje degerinin tespitine yoénelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyu igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlari” igerecek sekilde hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ- Sorumliu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL

iCIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKiN
BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018 08.01.2019
RAPOR NUMARASI 2017/571 2018/406
M. Kivang M. Kivang

KILVAN

RAPORU 100114 KILVAN

HAZIRLAYANLAR ¢ ) (400114)

Engin AKDENIZ | Engin AKDENIZ

(403030) (403030)

TAKDIR OLUNAN

DE(';!ER (TL) (KDV 58.170.000 61.660.000

HARIC)

TUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

Goémec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat

SIRKET ADRESI 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdy / 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 Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS

12 Mart 2009 - 3073

TARIH VE KARAR NO

TICARET SICiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIiKi SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 21,13

FAALIYET KONUSU

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

OTUS
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIiN 1. MADDESININ 2.
FIKRAST KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA AGIKLAMA

Bu rapor, asagida belirtilen teblig ve dlizenlemelere gore hazirlanmig olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglar Hakkinda Tebligin
(I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette

=

bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun gérilen Uluslar Arasi Dedgerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.$. ‘nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portféyiinde yer alan gayrimenkullerin Turk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sintrlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktaditr.

LOTUS
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi {izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari Gzerinden gergeklestiriimektedir.

OTuUS
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tumiu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya
gelecede doéniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikar ya
da dnyargisi bulunmamaktadir.

¢c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ydéne veya
onceden saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

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

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

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

sorumluluk alinmaz.

LOTUS
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10.1.

SAHIBI
ILi- iLGESI
MAHALLESI
PAFTA NO
MEVKIii
ADA NO
PARSEL NO
YU0zOLcUMU
NITELiGI
CILT NO
SAHIFE NO

YEVMIYE NO

TAPU TARIHi

10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
Tapu kayitlan

: Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S.
: Istanbul - Beyoglu

: Kemankes

: 120

: Kilig Ali Pasa Mescidi ve Odun Meydani

: 64

123 (%)

:1.478,72 m*

: Arsa Dikkan Garaj ve 6 Adet Odasi Olan Kargir Diikkan (**)
: 11

: 1030

110221

: 26.10.2018

(*) Eski 12, 13, 14, 15, 16 ve 17 nolu parsellerin tevhidi ile olugmustur.

(**) Halihazirda bos arsa olup cins degisikligi yapiimamistir.

TUS
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10.2. Tapu Takyidati
24.12.2019 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Mudurlagi TAKBIS sistemi
iizerinden alinan tapu kayit belgelerine gére konu tasinmazin lzerinde asagidaki
notlar bulunmaktadir;
Serhler Boliimii:
e 99 yilhgi 1 TL'den TEK lehine kira serhi (25.04.1994 tarih ve 2288 yevmiye
no ile)
Beyanlar Boliimii:
e 11 ve 13 nolu parsellerle arasindaki duvar musterektir. (Tarih ve yevmiye
nosu yoktur)
e 12 ve 14 nolu parsellerle arasindaki duvar miusterektir. (Tarih ve yevmiye
nosu yoktur)
e 13 ve 15 nolu parsellerle arasindaki duvar musterektir. (Tarih ve yevmiye
nosu yoktur)
e 14 ve 16 nolu parsellerle arasindaki duvar mdisterektir. (Tarih ve yevmiye
nosu yoktur)
e 16 ve 18 nolu parsellerle arasindaki duvar misterektir. (Tarih ve yevmiye
nosu yoktur)
e 15 ve 17 nolu parsellerle arasindaki duvar mdisterektir. (Tarih ve yevmiye
nosu yoktur)
e 6306 sayih kanun geregi riskli yapidir. (04.05.2017 tarih ve 4223 yevmiye
no ile)
¢ 5 nolu parseldeki binanin (C) ile gosterilen kismi, 8 nolu parseldeki binanin
(D) harfi ile gésterilen kismi 9 nolu parseldeki binanin (E) harfi ile gosterilen
kismi, 18 nolu parseldeki binanin (F) harfi ile gosterilen kisimlari bu parsele
tecavizlldur. 26.10.2018 tarih ve 10221 yevmiye no ile.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:
Diger irtifak hakki (konu belirtiimemistir). 25.01.2019 tarih ve 802 yevmiye

no ile.

10.3. Takyidat Aciklamalari

Sermaye Piyasasi'nin 28 Mayis 2013 tarihli tebligi'nin yatinm faaliyetieri ve
yatirm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar basligi altinda yer alan 22 maddesinin (C)
bendinde “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat gserhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta,
bu Tebligin 30 uncu maddesi hiktumleri saklidir.” denilmektedir.

Parsel {izerinde yer alan riskli yapi serhi 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donustirilmesi hakkindaki kanun geredince konulmustur. Yasaya goére riskli yapi
olarak belirlenen binalar belirlenen slire igerisinde yiktirihr. Parsel Gzerindeki yapi

yikilmis  oldugundan riskli yapi mevzuati ile ilgili herhangi bir durumu

mnunmmrﬁ‘m ”
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bulunmamaktadir. 64 ada 23 parselde yer alan Tlrkiye Elektrik Kurumu lehine kira
serhi ve miisterek duvar notlarinin tasinmaz agisindan kisitlayici bir durumu
bulunmamaktadir. Yan parsellerde yer alan binalarin konu parsele kismen
tasmasindan dolayr beyanlar bélimine islenmis “tecavlizlidur” notlan
bulunmaktadir. Yan parsellerdeki binalardan kaynaklanan tasmalar konu parselin
bltinl{igini bozacak miktarda olmayip kisitlayici bir durum olarak tanimlanabilecek
nitelikte degildir. Beyoglu Belediyesi‘nde yapilan incelemelerde Belediye lehine olan
irtifak hakkinin parsel (zerindeki bina ile en az 2 tarafi agik sekilde kapanacak olan

yaya gegitleri (arkat) icin tesis edildigi bilgisi alinmistir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Beyodlu Imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin
21.12.2010 tasdik tarihli, Beyoglu Koruma Amagli Uygulama Imar Plani’nda plan sarti
geregdi 5 parselle tevhid sarth Turizm+Hizmet+Ticaret Alaninda (H:9,50 m., 12,50
m., bitisik nizam, yapilasma kosullarinda) kalmakta iken Istanbul 10. Idare
mahkemesi karariyla plan iptal edilmistir. Boylece 12.02.2014 tarih ve 2074 sayih 2
Nolu Kiltlir Varhklarini Koruma Kurulu Karan ile belirlenmis olan gegis ddénemi
koruma esaslari ve kullanma esaslarina istinaden imar durumu Koruma Kurulu'ndan
alinacak karar dodrultusunda belirlenmekte iken Danistay 6. Dairesi Istanbul 10.
Idare Mahkemesi'nin kararini bozmus ve 21.12.2010 tarihli imar plam sartlarina geri
dénilmustir.

Istanbul 10. idare Mahkemesi’'nin 21.07.2017 tarihinde Beyoglu Belediyesine
ulasan, 2015/1869 sayil E.2017/804 ve 12.04.2017 tarihli iptal karar ile 21.12.2010
tasdik tarihli, Beyoglu Koruma Amach Uygulama Imar Plani yeniden iptal edilmis olup
12.02.2014 tarih ve 2074 sayili 2 Nolu Kiltlr Varliklarini Koruma Kurulu Karari ile
belirlenmis olan gecis donemi koruma esaslari ve kullanma esaslarina gére imar
durumu koruma kurulunun onay vermesi durumunda ilgili belediyesinden alinacaktir.

Ayrica parseller eski eser komsulugunda kaldigindan yine Koruma Kurulu'ndan
alinacak karar dogrultusunda uygulama yapilabilecektir.

Tasinmaz 07.07.1993 tarih ve 4720 sayih Kurul Karar ile Sit Alani ilan edilen
bélgede kalmaktadir.

11.2. Imar dosyasi incelemesi

e Rapora konu 64 ada 23 parsel eski 64 ada 4, 12, 13, 14, 15, 16 ve 17

parsellerin tevhit edilmesinden meydana gelmistir.

¢ Beyoglu ir'nar MUdarltigu Arsivi'nde yapilan incelemelerde 23 parsel igin

verilmis 27.02.2019 tarih ve 2019/01-40 sayili yeni yapi ruhsatinin bulundugu
goridlmuastdr.

e Yap! ruhsati 5.931,32 m? otel, 918,63 m? toplam alanh 7 adet isyeri icin

verilmistir.

e Dosyasinda 21.02.2019 tarih ve 2019/1695 sayih onayli mimari projesi
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bulunmaktadir.
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11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalieri v.b. konular

Beyoglu Imar Mudirligi’nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin
21.12.2010 tasdik tarihli, Beyogdlu Koruma Amagh Uygulama Imar Plani’nda plan sarti
geredi 5 parselle tevhid sarth Turizm+Hizmet+Ticaret Alaninda kalmakta iken
istanbul 10. idare mahkemesi karariyla plan iptal edilmistir. Bolge 07.07.1993 tarih
ve 4720 sayih kurul karari ile Kentsel Sit Alani ilan edilen bélgede kalmaktadir.

Takiben Dantstay 6. Dairesi Istanbul 10. idare Mahkemesi’'nin kararini bozmus ve
21.12.2010 tarihli imar plani sartlarina geri déonilmustur.

Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 21.07.2017 tarihinde Beyoglu Belediyesine
ulasan, 2015/1869 sayili E.2017/804 ve 12.04.2017 tarihli iptal karari ile 21.12.2010
tasdik tarihli, Beyoglu Koruma Amagh Uygulama Imar Plant yeniden iptal edilmis olup
12.02.2014 tarih ve 2074 sayili 2 Nolu Kultir Varliklarint Koruma Kurulu Karari ile
belirlenmis olan gegis dénemi koruma esaslari ve kullanma esaslarina gére imar
durumu koruma kurulunun onay vermesi durumunda ilgili belediyesinden alinacaktir.

Kurul Karan ile 4-12-13-14-15-16-17 parsellerin tevhidinin uygun olduguna
karar verilmis olup, tevhit ile 23 parsel numarasi alan yere kurul kararina gére Odun
Meydani Sokak cephesinden 5 m., portik alan birakmak sartiyla Hmax:12,50 m. ve
18,50 m. irtifada, Tophane Iskelesi Caddesi cephesinden Hmax: 9,50 m. irtifada
ylrilikteki imar mevzuati kapsaminda monoblok etki yaratmayacak gekilde
hazirlanacak Ticaret+0Otel fonksiyonlu projenin kurula iletilmesine karar verilmigtir.
11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

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

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

11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazin (tevhit islemi yapilmadan 6nceki durumda 7 adet parsel
olarak) edinimi Torunlar GYO A.S. tarafindan unvan degisikligi islemiyle gergeklesmis
olup islem tarihi 01.10.2010 dur. Bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim iglemi
gerceklesmemistir. Parseller tevhit edilmis olup 26.10.2018 tarihinde “23” nolu parsel

olarak tescil edilmistir.
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11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler
Rapora konu parselin yola terk edilecek ya da kamulastinlacak alani
bulunmamaktadir.
11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat
Paylagimi Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Henliz insaat faaliyetierine baglanmadigi igin enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
Projede heniiz insaat ¢alismalar baslamamistir.
11.5.6. Proje Bilgileri
Tasinmazin 27.02.2019 tarih ve 2019/01-40 sayili yapi ruhsati bulunmaktadir. Yapi
ruhsati 5.931,32 m2 otel, 918,63 m2 toplam alanh 7 adet isyeri igin verilmistir.
Dosyasinda 21.02.2019 tarih ve 2019/1695 sayili onayli mimari projesi bulunmaktadir.
Dederlemede bu ruhsata ve projeye esas kullanim alanlar dikkate alinmistir. Parsel

tzerinde farkh bir projenin uygulanmasi durumunda takdir edilen deger farkli olabilir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi, Kemankes
Karamustafa Pasa Mahallesi, Kilig Ali Pasa Caddesi (izerinde konumlu olan 64 ada,
23 parseldir.

Tophane Bdlgesinde, Galataport Proje Alani'nin karsisinda yer alan tasinmazin
yakin gevresinde Istanbul Modern, Amerikan Pazari, Kilic Ali Pasa Camii ve tarihi
hamami ile eski medrese binasi bulunmaktadir. Tasinmaz tarihi temelleri olan ve
popllerligi son donemde artan bir bélgede bulunmasi ve bélgede yasanan doéniisim
hareketlerinden olumlu etkilenmesiyle dikkat gekmektedir.

Tasinmazin yakin gevresinde genellikle bitisik nizamda insa edilmis zemin
katlar kafe/restoran, normal katlar ise bliro ve konaklama fonksiyonlu kullanilan 4-6
kath binalar bulunmaktadir.

Bélgede altyapi tamamlanmistir. Taginmaza toplu tasima imkanlariyla kolaylikla
ulasilabilecegi gibi 6zel araglarla da ulasilabilmektedir

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

Dolmabahge Sarayi'na ise yaklasik 1,4 km. mesafededir.

Rapora Konu
Tasinmaz

E . . Galataport
Kadikoy - Karakdy
Vapur Iskelesi

Tophane Parki

-
@ . U Galata Kules:
aw

)
D

Saint Benoit Lisesi

Beyodh Betediyesi
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12.2. Boblge Analizi
12.2.1.Istanbul ili:

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltiurel agidan en &nemli sehridir. Sehir, iktisadi buyulklik
agisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlan géz énine alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2018 yih itibariyle n{ifusu 15.067.724 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasi,
doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida
Tekirdag'a bagli Gerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagliMarmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise
bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Koprileri kentin iki yakasimi birbirine badglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
¢evreleyecek sekilde Tirkiye'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 nifusu ve ileri sanayi sektéri cevresel konularda pek ¢ok
sikintlyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin
yani sira, ¢arpik kentlesme ve
denetimsizlikten kaynaklanan
gorintl ve gurdaltid kirligi gibi ikincil
sorunlar da goze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir.

Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,

n '"'3‘.‘.‘:::_:.__ 14'G ise Anadolu Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdoy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar,

Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdlizli, Beyoglu, Blylikcekmece, Catalca, GCekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyip,
Fatih, Gaziosmanpasa, Glingéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kuigikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sigli,
Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyik bir farklilasma

goraldr. En yluksek gdkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da

mnunmmrﬁ‘m ”
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ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok yliksek yapilar, nifusun hizli blytimesi géz énline
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlagsma, genellikle
sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiliksek ok katli 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 buyuk sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi bu boélgede bulunmaktadir. Yakin
dénemde finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina
dogru kaymustir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blyilik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titiin gibi  Griinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Grdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik drldnler, makine, otomotiv, ulasim
araglari, kagit ve kadit arlinleri ve alkolli ickiler, kentin 6nemli sanayi Uuriinleri
arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektdriin
gelismesinde Bodaz koéprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve
Avrupa'ya baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul
ticaret sektéri (ilke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da
Istanbul, Tirkiye gapinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin
timindn, ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim
firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir.
Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme
sektori %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 yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylik
sektdrddr.

Istanbul genelinde tiim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti yilriatiilmektedir.

LOTUS
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaidi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gézde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sekt6riinde
gerileme dénemi baslamigtir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh gsekillerde
yapilmaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tagimacihgin yapildigi blyik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek g¢ok
merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Goékgen Havalimani ise
Anadolu Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. Atatiirk Havalimani ilde alaninda ilk olup,
hava ulagiminda en bliyluk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla
baglidir.

Karayoluyla ulasimi ise istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
Ulkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biylk Istanbul Otogarn hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim 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 hizhh tren Pendik ilgesinden hareket
etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde dlzenli ulasim yalnizca vyurtiginde 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 yurtdigi varisli
gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulagim ise biylk bir sektordir. Otoblslerle ulagim
sadlayan IETT; sehir hatlart vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
fiinikiler ve teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmugslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim agina sahiptir.

LOTUS
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12.2.2.Beyoglu Iigesi:

Beyoglu Iigesi, istanbul ilinin Avrupa yakasinda, Istanbul Bogazinin gliney kesimi ile
Hali¢ arasindadir. Dogusunda Besiktas ve Istanbul Bodazi, batisinda Halig, kuzeyinde
Sisli, kuzeybatisinda Kadithane, Glineyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan
Istanbul Limant ile gevrilidir.

Ekili, dikili alani, orman ve dodal kaynaklari yoktur. Ilgenin ylizélgiimii ise 8.76 km?2
dir. Iicede Marmara Bélgesi Iklimi hakimdir. iklimi genellikle sicak olarak kabul
edilmektedir.

Beyoglu Ilcesi, Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda Merkez, Besiktas, Sisli ve
Taksim bucaklarindan meydana geliyordu. Ancak 1930'da Besiktas ve 1954'te Sisli
Ilgesinin kurulmasiyla Beyoglu ilgesini Merkez ve Taksim Bucagi olusturmustur.

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

2018 Yii Nufus sayimi sonuglarina gore toplam 230.500 Kkisilik ntfusu
bulunmaktadir.

Iige niifusu, Istanbul ili toplam nifusunun % 1.77 sini, Turkiye toplam nifusunun
% 0.32'sini barindirmakta ve niifus sayimina gdére nifus artis hizi % 05'dir.
Istanbul metropoliiniin  merkezinde vyer alan 8.76 km?2'lik ilgemizde bir
kilometrekareye 28.099 kisi dismektedir. Istanbul’da bir kilometrekareye 2.593 kisi,
Turkiye'de ise bir kilometrekareye 96 kisi diismektedir. Yogunluk bakimindan (lke
ortalamasinin tzerindedir.

Ilin kiiltir, e§lence ve is merkezi bakimindan cazibe merkezi durumunda olan ilgede
bu durumu kalici kilmak, mevcut kriterlere gére uygun, hatta daha iyi hale getirecek
stratejik durumunun kullanilmasi, planli, akilc etiitler yapilarak degisen duruma gore
uyumlastinlmasiyla miimkindir. Oniimizdeki yillarda Beyodlu ilgesi, Istanbul'da
kiltir, edglence ve is alanlarinda 6rnek gsterilen cazibe merkezlerini bdlgesinde
barindirmak suretiyle dider ilgeler igin yodnlendirici rol Gstlenecektir. Bu nedenle
hazirhkli olmak, gelismis yodrelerde hizli nifus artisina paralel olarak karsilagilan
issizlik, altyap! yetersizligi, kagak yapilasma, asayis ve gevre sorunlar konusunda
¢ozlmler gelistirilmesi 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 tiirde faaliyet
gosteren atodlyeler, Kasimpasa, Haskdy bélgesinde, sirket ve ticaret merkezleri ise

Taksim, Gimissuyu ve Bankalar Caddesinde bulunmaktadir.

JLOTUS
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12.2.3.Diinya ekonomisine genel bakis
Kiresel Ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir gorinti gizmigtir. 2018 yili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen blylime trendlerinin bdélgesel olarak buyuk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glgli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gdzlenmistir.

Bilyime hizindaki yavaslama, OECD (lkelerinde &zellikle Avrupa bdlgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir.
Ancak Amerika’nin yasadi§i ekonomik blyimenin pek gok mali tegvik ile desteklenmesini
de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan gugli bir
toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar
g0Ostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edilimini kiramamistir.

2019 yilinda Dinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakl
olup bu gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari ¢ekisme,
Brexit siireci ve Dinya genelindeki pek cok farkh jeopolitik gerilimi sayabiliriz. Diger
yandan baslica merkez bankalarinin (6zellikle FED) siki para politikasina devam etmesi de
kiiresel 6lcekte bazi daralmalara yol agmaktadir.

Diinya Ekonomisinde Bilyiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

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

Kavaak: World Economic Outlook; IMF, International Financial Statistics
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12.3. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slirecine girmis olup 2014, 2015 yillarnnda GYSH bir énceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek gok farkli etkenin de etkisiyle biyime hizinin
yavasladigi bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylme
oranlan yakalanmistir. 2018 yili itibariyle cari GSYH blytikliglne gére Turkiye Dinyanin

18. Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

Tirkiye: Guncel Fiyatlarla Gayrisafi Yurtici Hasila1984-2024 (Milyar USD)

Tablo Kaynak: IMF (2019 ve ilerisi tahmindir)

2004 yilindan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda ise %16,3 olarak gergeklesmistir. 2019 yili Ekim ise ayinda
Tiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére %10,59 dir. TUFE 2019 yili Ekim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina goére %8,55 oraninda artis géstermistir. Issizlik oranlan ise son g
yilda %10,8-%10,9 araliginda seyretmektedir.

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

2018 yihnda %75 olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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28190 28384

10883 10616
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2016 2017

2018

2015 2016
SYH ARTISI, 2009 Fiyatlariyla, % : .
SYH, Cari Fiyatlaria, Milyar TL 171 1.16q % 2.609 3111 3.724
SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 271 772 86 ssi 853 789
OFUS, Bin Kisi, Vil Ortass 64. 73.142 7&% 79.224 50.31 81.407
Kisi BASINA GSYH, Cari Fiyatlarla, $ 45 10.560 11.01 10.883 10.61 9.693
JHRACAT (£.0.8.J, Milyon $ 27.775 113 143.83 142530 156993 167.923
EH RACAT/GSYH,% 10,2 14,7 16,7 16,5 18,4 21,
STHALAT {C.1£.), Milyon $ 54.503] 185.544 207.234 198.618 233.300( 223,
THALAT/GSYH, % 20,1 24, 24,0 23, 27,4 28,3
JHRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%) 51 6 69, 714 67,1 753
TURIZM GEURLERI, Milyar $ 7ﬂ 22,6 26,6 18,7 22,5 25,21
DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS), Milyar § 1,J 9, 19, 14, 11,4 13,0
CARi iSLEMLER DENGESi/GSYH, % -3,7) -6,1 -4,5 -3,:{ -5, -3,4
UCUNE KATILMA ORANI, % 46,5 51,1 52, 52,9 53,2
$SiZLiIK ORANI, % 11, 10,3 10,9 10,9 11,0
ls-rluom ORANI, % 413 a5,d 45,3 47,1 a7,4
UFE (2003=100), Yilik Ortalama, Yiizde Artig 8.6 7,7{ 7.8 11,1 16,%

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Kasim 2019)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlan
Tiirkiye ekonomisi, 2019°un ikinci ¢eyreginde %1,5 oraninda daralmugtir.

2003-2018 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %3,5 oraninda biiytime kaydedilmistir,

*
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Kaynak: TUIK

IMF 2019 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Avro

Diinya Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

36 19 29 11 23 68 66 08

30 1.2 2.4 0.9 11 61 61 09

3.4 1.4 2.1 2.0 1.9 7.0 5.8 0.5

3.6 1.9 2.9 1.1 2.3 6.8 6.6 0.8

29 1.2 2.3 0.8 1.1 5.8 6.2 1.0

29 11 2.0 1.7 1.6 6.2 5.7 0.6

Diinya 3.0 1.8 2.9 1.1 2.3 7.2 6.6 0.8
Bankast 2.6 1.2 2.5 1.5 1.2 7.5 6.2 0.8
2.7 14 1.7 2.5 1.8 7.5 6.1 0.7

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériniim (Kasim 2019)

LOTUS

mnuumﬂln“’" 24



Tarkiye: Sektérlerin GSYH Igerisindeki Pay) (2007-2017)

TEN

o JOB mesw Pay B DEE RN DD RN R DI

® Tarim ® Sanayi  Hizmet

Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanci Yatirimlar (Milyon USD)

At

13.002

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)
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12.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem,
yasanan dider krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul
piyasasinda da énemli élglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde
gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi digtsler yasanmig, alim satim islemleri
yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdri
canlanmaya baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde biylime kaydedilmigtir.
Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep
ve kisith arz, fiyatlan hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz bilylme ve artiglarin
sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintih bir stlirece
girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin
ekonomiyi ve gayrimenkul sektdrini durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 yilt ilk
yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan
Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya
ekonomi piyasalar ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dusinilen birgok
finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir
yil olmamistir. Icinde bulunduumuz vyillar gayrimenkul projeleri acgisindan
finansmanda segici olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas
gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin aragtirmalara
baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorl lehine
gelismesiyle gayrimenkul yatinmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin
gayrimenkul portféyl edinmeye galistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil
yasanmistir. Gegmis dénem bize gayrimenkul sektdriinde her ddénemde ihtiyaca
yonelik gayrimenkul Griinleri “erigilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini
vermektedir. Bltdn verilere bakildiginda 2010 yihindaki olumlu gelismeler 2011,
2012, 2013 ve 2014 yillarinda da devam etmigtir.

LOTUS

mnunmﬂlrﬁ\’ﬂ 26



2017 yillindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, doviz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve
is glici maliyetleri gelistiricilerin ddeme zorlugu yasamasina neden olmustur.
Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli élgide etkileyen ve gok sayida yan sektére
destek olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve (retilen toplam (inite sayisi ile proje gelistirme hizinda disuse yol
acmistir. Banka faiz oranlarinin yiikselmesi ve vyatinmcilarin farkl enstrimanlara

yonelmesi de yatirirm amagl gayrimenkul alimlarini azaltmigtir.

Turkive Genelinde Verilen Yapi Ruhsatlarinin Yiizolglimu
(m2)
300 000.000
250.000.000
200 .000.000
150.000.000
100 000.000

Yuzolgumu {m2)

50,000,000

0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 20156 2016 2017 2013 2019

Yilar (%)

insaat Maliyet Endeksi (%)

Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Endeks
Degigim Gram
]
f=)
<

Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir.

Butiin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan biyik altyapi yatirmlarinin yani sira biylksehirlerin sirekli artan
nifusu kentsel ranti hala canli tutmakta, dogru bir planlamayla arz-talep dengesi ve
fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son
dénemde yabanci yatinmcilarin (lkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda
yabanciya yapilan satislarda bu etki gérilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan

toplam konut adedinin %4'liini yabancilara yapilan satiglar olusturmaktadir.
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12.5. Genel Konjonktiiriin Otel Piyasasi ve Gayrimenkullerin Degerine
etkisi

2000 li yillarin basindan itibaren turizm gelirlerinin Gayrisafi Yurt Ici Gelir igindeki
payl %3’liin (izerinde seyretmistir. 2016 yilinda Temmuz ayinda yasanan darbe girigsiminin
de etkisiyle ilk kez bu pay %2,6 ile %3 liikk seviyenin altina inmistir. 2017 ve &zellikle
2018 yil turizmde toparlanma yili olmug, 2019 da bu edilim devam etmigtir. 2018 yilinda
toplam turizm geliri 29,5 Milyar USD olarak, 2019 yitlinda 9 aylik dénemde 26,6 Milyar
USD olarak gergeklesmistir.

Turizmdeki toparlanmanin etkisi sehir otellerinde hissedilmektedir. Istanbul gerek
kongre turizmi gerekse turistik amagla yapilan seyahatlerin &nemli bir merkezi
konumunda olup Yavuz Sultan Selim Képrisi’'niin inga edilmesi 3. Havalimani gibi
projeler kentin eksenini farkh cazibe noktalarina gekmektedir.

Rapora konu Kemankes Otel Projesi, gevresinin tarihi dokusu, kentin en gok ziyaret
edilen turistik noktalarina yakinhgi, Galataport projesinin karsisinda yer almasi, bélgede
benzer lokasyonda ve buylklikte turizm fonksiyonlu geligtirilebilecek arazi
bulunmasindaki zorluk ve Karakdy bélgesinin yeni bir kiiltir ve edlence noktasi olarak
son dénemde 6n plana gikmasi ile dikkat gekmektedir.

Projenin avantajlar dikkate alindiinda tamamlandigi zaman ilgi gérecek bir tesis
olacagi diisinmekle beraber turizm sektérinin pek cok farli etken sebebiyle zaman
zaman dalgali bir seyir izledigi gbzlemlenmektedir.

12.5.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve
Tehditler

Tehditler:

e FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi Uzerinde baski yaratmasi,

e Tirkiye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agtk olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

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

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

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

olmaya devam edecek olmasi.

LOTUS

mnumnn-llﬁi\’ﬂ 28



12.6. istanbul Otel Pazan

Istanbul’'un uluslararasi is ortamindan ve turizmden aldi§i pay her gecen gin
artmaktadir. Litfii Kirdar Kongre Merkezi, Istanbul Kongre Merkezi, IKSV Konferans
Merkezi, Halic Kongre Merkezi, CNR ve Tlyap Fuar ve Kongre Merkezleri basta olmak
lizere gesitli konferans, fuar ve toplant! fasilitlerinin devreye girmesiyle kentin dinya
kongre pazarindaki yeri giderek saglamlasmaktadir.

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

Otel pazarini, “ticari, toplanti ve turizm amacgl muisteriler” olarak 3 ana grupta toplamak
mimkiindir. Misteri gruplanindaki bu farklilk Istanbul otellerinin programlarina da
yansimaktadir.

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

Istanbul'daki yeni otel yatinmlarninin Avrupa yakasinda Basin Ekspres Yolu ve
gevresinde, Anadolu yakasinda ise Pendik ve gevresinde yogunlastii goérilmektedir.
Ozellikle Basin Ekspres Yolu ve cevresindeki tekstil fabrikalarinin arazileri lizerinde yeni
aligveris merkezi, ofis ve otel projeleri giindeme gelmektedir. Bunun disinda E-5
Cobancesme-Atakdy mevkiindeki yeni imar planlari da bu bdlgedeki fonksiyon olarak otel
gelisimini desteklemekte, 6te yandan alinmis isletme belgeleri (projelendirilmis oteller)
acisindan bakildiinda Istanbul'un Anadolu yakasinin halen potansiyel barindirdig
gorilmektedir. Bu nedenle Anadolu yakas! otel projeleri agisindan son dénemde oldukga
ragbet géren bir bélge haline gelmistir.

Kiltiir ve Turizm Bakanh§i verilerine gére 2018 sonu itibariyle Istanbul’daki mevcut
konaklama tesisleri ile yatinm belgesi almis olan insa halindeki konaklama tesislerine

iliskin veriler ise gbyledir.
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KONAKLAMA TESISLERI
KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI “ISLETME BELGELI”

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

Yukaridaki Tabloda Kiiltiir ve Turizm Bakanligimizdan “isletme Belgeli” konaklama tesisleri yer almaktadr.
Avrupa ve Anadolu yakasi olarak ayri ayri belirtilmis olan toplam 566 tesisin tamaminin yatak kapasitesi toplami
114.877dir. Istanbul’da ayrica Belediye belgeli konaklama tesisleri de bulunmaktadir. Bunlarin toplam yatak
kapasitesi tahmini 70.000 civarindadir. Toplam olarak ifade etmek gerekirse, Istanbul’daki yatak kapasitesinin
180.000 yatagin iizerinde oldugunu sdylenebilir.

KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI “YATIRIM BELGELI{"

Tesis Anadol

YERI Avrupa Anadolu Sayis: Avrupa Anadolu Avrupa Yatak
Sayisi

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

Yukaridaki tabloda ise Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'ndan yatirim belgesi almis olan tesislerin sayilar
goriilmektedir. Istanbul'da insast/restorasyonu devam eden toplam 27.161 yatak kapasiteli konaklama tesisi
bulunmaktadir.
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12.7. Tiirkiye Geneli Konaklama Istatistikleri

YILLARA GORE TURIZM BELGELI KONAKLAMA TESISLERININ SAYISI
(1998-2017)
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TURLERINE GORE TURIZM BELGEL|I KONAKLAMA
TESISLERININ SAYISI 2017
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YILLARA GORE KONAKLAMA TESiSLERI

2002 | 1138 | 222876 | 2124 | 396148 | 7772 | 408005 | 9896 | 804153 |
2003 1130 | 242603 | 2240 | 420692 | 7637 | 399360 | SE77 | 820061
2004 1151 .7_25_9 424 | 2357 | 454290 7514 | 392582 | 9871 | 846872
2005 1039 | 278255 | 2412 | 483330 | 7494 | 292338 | 9906 | 875668
2006 | 869 | 274687 | 2475 | S08742 | 7495 | 301228 | $970 | 899970
2007 | 776 | 254191 | 2514 | 532262 | 7073 | 309110 | 9587 | 931372 |
2008 772 | 258287 | 2566 | S67470 | 7064 | 307684 | 9630 | 965154 |
2009 754 | 231456 | 2625 | 608765 | T11S | 402289 | 9740 [1011054 |
2010 877 | 252984 | 2647 | 628565 | 9185 | 527712 | 11832 (1156277
2011 922 | 267900 | 2783 | 668829 | £893 | SDMETT | 11676 [1173706
2012 960 | 273877 | 2870 | 706019 | 8988 | 512462 | 11858 |1218481
2013 1066 | 301862 | 2982 | 749299 | 919 | 497718 | 12178 |1247027
2004 | 1113 | 308944 | 3125 | 803664 | 9188 | 496697 | 12313 |1300361
2015 1126 | 314194 | 3289 | 650089 | 9187 | 496574 | 12476 |1346663
2006 | 1135 | 312012 | 3641 | 899881 | 9185 | 496538 | 12827 1306419
2017 1051 | 263033 | 3770 | 935000 | 7607 | SO6934 | 11377 |1441934
2018 | 9381 225421 | 3925 | 974574 | 7671 511076 | 11596 |1485650
2019 | 7SE | 179001 | 3982 | 983385 | 7950 | S16020 | 21932 |1499406
*30.09.2019 tarihi itibariyle
Kaynak: Kultar ve Turizm Bakanhgi
TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALI$ SURESH DOLULUK ORANI(%)
YILLAR | YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABIANC YERLi [TOPLAM [YABANCI | YERLI | TOPLAM
2000 5 185 866 8 855 902 14 041 768 22 634 549 16475699 | 39110248 4,36 1,86 2,79 22,00 16,02 38,02
2001 8323430 7749 622 16 073 052 34669423 14178389 | 48 847 812 4,17 1,83 3,04 31,26 12,79 44,05
2002 9763992 7 916 706 17 680 698 43 015 298 15202445 | 58217743 4,41 1,92 3,29 35,76 12,64 48,40
2003 8938 658 8429 868 17 368 526 40 740 617 16233902 | 56974519 4,56 1,93 3,28 33,46 13,33 46,79
2004 10937 636 9724913 20 662 549 49599 519 18356597 | 67 956 116 4,53 1,89 3,29 36,57 13,54 50,11
2005 12 835 962 10458386 | 23294348 55 820 827 18818631 | 74 639 458 4,35 1,80 3,20 38,68 13,04 51,71
2006 11 843 254 11570101 | 23413355 46436 420 21502638 | 67939058 3,92 1,86 2,90 32,20 14,91 47,11
2008 13 636 613 11286 396 24 923 009 56 887 639 20832444 | 77720083 4,17 1,85 3,12 38,16 13,97 52,13
2009 14 388 664 12 137 822 26 526 486 59 986 066 22929508 | 82915574 4,17 1,89 3,13 35,94 13,74 49,68
2010 17 415 364 12 338 602 29 753 966 74325670 23832337 | 98158 007 4,27 1,93 3,30 37,79 12,12 49,91
2011 19 264 058 14350129 | 33614187 78 888 865 27 616 616 | 106 505 481 4,10 1,92 3,17 38,70 13,55 52,24
2012 20481 231 15701931 | 36183162 90 821 953 30332132 | 121154085 4,43 1,93 3,35 41,44 13,84 55,28
2013 21180495 17100765 | 38 281 260 89 591 559 33090923 | 122 682482 4,23 1,94 3,20 38,99 14,40 53,40
2014 23609 016 17292422 | 40901438 97 581 075 32448 842 | 130029917 4,13 1,88 3,18 39,49 13,13 52,62
2015 23138428 20221542 | 43359970 96 400 316 37480990 | 133 881306 4,17 1,85 3,09 37,41 14,55 51,95
2016 14 269 376 22 676 261 36 945 637 65 793 307 46752171 | 112545478 4,61 2,06 3,05 24,68 17,54 42,22
201] 18 868 600 24178981 | 43047581 68921 870 47 305 826 | 116 227 696 3,65 1,96 2,70 30,24 20,76 50,99
TUS .
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TURIZM iSLETME BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELI$ SAYISI, GECELEME,
ORTALAMA KALIS$ SURESi VE DOLULUK ORANLARININ AYLARA GORE DAGILIMI (2018 OCAK-ARALIK)

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

AYLAR YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI| YERLI | TOPLAM | YABANCI | YERLI | TOPLAM
OCAK 826 200 1965 996 2792196 2184139 3653614 | 5837753 2,64 1,86 2,09 14,58 | 24,40| 38,98
SUBAT 814 326 1759673 2573999 2138529 3061049 | 5199578 2,63 1,74 2,02 14,51 | 20,77| 35,28
MART 1252936 2005993 3258929 3471442 3468217 | 6939659 2,77 1,73 2,13 20,95 | 20,93 41,89
NiSAN 1733960 2385474 4119434 5429 890 4337545 | 9767435 3,13 1,82 2,37 23,45 18,73 | 42,18
MAYIS 1748 604 1719513 3468117 8397241 3087517 | 11484758 4,80 1,80 3,31 33,78 | 12,42| 46,20
HAZIRAN 3019541 2023739 5043 280 12526055 | 4219547 | 16745602 4,15 2,09 3,32 49,72 16,75| 66,47
TEMMUZ 3568 130 2902915 6471045 14492994 | 6451835 | 20944829 4,06 2,22 3,24 57,26 | 25,49| 82,75
AGUSTOS | 3611460 2902516 6513976 14711964 | 6734832 | 21446796 4,07 2,32 3,29 58,05 26,57 | 84,62
EYLOL 3412838 2387293 5800 131 13952409 | 5055186 | 19007595 4,09 2,12 3,28 54,06 19,59 73,65
EKiM 3049473 2111721 5161194 11803521 | 3884895 | 15688416 3,87 1,84 3,04 46,43 15,28 61,72
KASIM 1056174 1587082 2643 256 3354243 2705980 | 6060223 3,18 1,71 2,29 17,77 14,33| 32,10
ARALIK 948 434 1550 827 2499 261 2646 951 2645672 | 5292623 2,79 1,71 2,12 16,90 16,89 | 33,78
TOPLAM | 25042076 | 25302742 | 50344818 | 95109378 |49 305889 | 144 415 267 3,80 1,95 2,87 37,16 19,27 | 56,43

12.8. Turizm Sektorii Son Donem Analizi ve Ozet Bilgiler

T.C. Kultlir ve Turizm Bakanldi verilerine gére gére; 2019 yilinin Ocak-Ekim

déneminde Ulkemize gelen yabanai ziyaretgi sayisi bir énceki yilin ayni dénemine gore

%14,5 oraninda artarak 40 milyon 719 bin 786 seviyesine ylkseldi. Bu sayinin
%1,26's1 gunubirlikgidir.

YILLAR

JRE DA |-.:‘ |

LIMI,

% DEGIiSiM ORANI

AYLAR 2017 2018 2019(*) 2018/2017 2019/2018
OCAK 1055 474 1461 570 1539 496 38,48 5,33
SUBAT 1159 833 1527 070 1670238 31,66 9,38
MART 1 587 007 2139 768 2232358 34,83 4,33
NiSAN 2070 322 2 655 561 3293176 28,27 24,01
MAYIS 2 889 873 3678 440 4022 254 27,29 9,35
HAZIRAN 3486 940 4 505 594 5318 984 2921 18,05
TEMMUZ 5075 961 5671 801 6617 380 11,74 16,67
AGUSTOS 4 658 463 5383 332 6 307 508 15,56 17,17
EYLUL 4 076 630 4792818 5426 818 17,57 13,23
EKiM 2 992 947 3 755 467 4291574 2548 14,28
KASIM 1652 795 1966 277 18,97

ARALIK 1703 789 1950 705 14,49

TOPLAM 32410034 39 488 401 21,84

10 AYLIK

T%PL e 29053450 35571419 40719786 22,43 14,47

aynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1

TUS
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2019 yili Ocak - Ekim déneminde Ulkemize en g¢ok ziyaretgi gonderen ilke
siralamasinda Rusya Fed. %16,44 (6.694.453) ile birinci, Almanya %11,42
(4.649.494) ile ikinci, Ingiltere %6,00 (2.442.375) ile Uglinch siradadir. Ingiltere
tlkesini Bulgaristan ve Iran izlemektedir.

Ekim ayinda llkemize gelen yabanaci ziyaretgilerin en gok girig yaptiklari sinir

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

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

ULKELER 2018() MiL.PAzY(:1°/90 2019 MiL.PAZYT"Z 2017 MiL.PAzY(:1°Z
Rusya Fed. 6694453 16,44 5724672 16,09 4565275 1571
Almanya 4649494 11,42 4155646 11,68 3336007 11,48
ingiltere 2442375 6,00 2158304 6,07 1576783 543
Bulgaristan 2254444 554 1968262 5,53 1541458 5,31

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

DIGER 22853634 56,12 19 775634 5559 15915664 54,78
GENEL TOPLAM 40 719 786 100,00 35571419 100,00 29 053 450 100,00

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligt

12.9. Ulasim

Tasinmaz merkezi bir konumda yer almasindan dolay!r ulasim baglantisi gok
cesitli imkanlarla sadlanabilmektedir. Karayolu, Tramvay, Metro ve Deniz ulasimi
gibi alternatifler bulunmaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklar: séyledir.

- Galata KOprislne.....civiiiiessvnsismninsiasassnasinssssssssasanes 1,6 km.

N 1 11T 8T a 10 T 1,5 km.

- Taksim Meydani Na.....c.ccveeiiiiniiiiininininissiseneaans 1,9 km.
- MecCidiyeKOy’ e. viuuisimviiismansnayiis sawmaiss « sonsans s oowe sasinsasns i 8 km.

- Istanbul Havalimani/Ma.....ccoeeeueiuiiiiiiineenicsi i canesanseees 46 km.

TUS

TURUNLHR-“rBVU 35



12.10. Istanbul Salipazan Kruvaziyer Limani Projesi — Galataport

16 Mayis 2013’de sonuglanan Sali Pazari Limani ihalesinin ardindan Tirkiye
Denizcilik Isletmeleri A.S. ile yapilan devir sézlesmesini takiben, Subat 2014'te liman
sahasi Salipazan Liman Isletmeciligi ve Yatirmlari A.S. tarafindan devralinmis ve
faaliyetlere baslanmigstir.

Salipazari Liman Projesi, bir sehir projesi olarak Istanbul ve bélgenin mahalle
dokusuna uyumlu bir yerlesim planina sahiptir. Yeni Liman ile, su anda erigime kapali
olan Karakéy sahil seridi, halkin kullanimina agilarak sehri denizle bulusturan bir
yuriyis yoluna donustlrilecektir. Binalarin arasinda olusturulacak sokaklardan,
Bogdaz’a gorsel ve fiziksel erisim saglanmasi hedeflenmektedir. Binalarin maksimum
yukseklikleri ise mevcut durumdan daha distk planlanacaktir.

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

Alana vasfinl veren Kruvaziyer Yolcu Terminali de, diinya standartlarinda yeniden
kurgulanarak Istanbul ve Tiirkiye'nin diinyaya denizden agilan kapisi olmaya devam
edecektir. Halki ve turistleri Bogaz'la bulusturmay: kesintisiz strdirebilmek igin yeni
terminalin zemin altina insa edilmesi planlanmaktadir. Planlanan kapali yer alti
otoparki ile de bolgenin park sorununa ¢ozim getiriimesi hedeflenmektedir.

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

hava sergi ve enstalasyon sahalari olarak kullanilacaktir.

LOTUS
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13.  ACIKLAMALAR

e Rapora konu parselin yiizélgiimi 1.478,72 m? dir.

o Konu parsel genel olarak edgimsiz bir topografya lzerindedir.

o  Parsel bigimsiz bir geometrik yapidadir.

e  Sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Parselin bir kismi Kilic Ali Pasa Caddesi’‘ne cepheli olup bir bélimi Odun Meydani
Sokaga cephelidir. Aynica Kilig Alipasa Mescidi Sokaga dar bir cephesi
bulunmaktadir.

e Rapora konu parsel (zerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup mevcut
durumda otopark olarak kullaniimaktadir.

e Beyoglu Belediyesi'nde incelenen imar dosyasinda tasinmaza ait 27.02.2019 tarih
ve 2019/01-40 sayili yapi ruhsati bulunmaktadir. Yapi ruhsati 5.931,32 m? otel,
918,63 m?toplam alanh 7 adet isyeri icin verilmistir. Dosyasinda 21.02.2019 tarih
ve 2019/1695 sayili onayli mimari projesi bulunmaktadir. Degerlemede ruhsata
esas kullanim alanlarn dikkate alinmistir.

e Otel projesi 2 bodrum, zemin ve 5 normal kat olmak Uzere 8 kattan meydana
gelmektedir.

o Projesine gbre 2. Bodrum katta sidinak, teknik alanlar, otopark, 1. Bodrum katta
otopark, otel servis merkezi, teknik alanlar, diikkanlara ait depolar bulunmaktadir.

e Projede zemin ve 1. ve 2. normal katlar alternatifli tasarlanmistir. Zemin katta otel
girisi, lobi, 7 adet diikkan, valiz odasi ve lavabolar, 1. ve 2. normal katta 31’er adet
oda, 3. Katta 19 adet oda ve kis bahgesi, 4. ve 5. katta 6'sar adet oda, gatI katta ise
kis bahgesi bulunmaktadir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkian fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan,

yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan miulki en ylksek degerine ulastiran en
olasi kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)
“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yliksek
verimlilie 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
mumkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir.
Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite
bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiksek degerle sonuglanan
kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Parselin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundugu bdlgenin turizm potansiyeli ve
gelisim potansiyeli, dikkate alindiinda lizerinde mevcut yap! ruhsatinda oldugu gibi

“Otel” projesi gelistirilmesinin en uygun strateji oldugu distnidlmektedir.

LOTUS
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15. DEGERLENDIRME

Tasinmazin degerine etki eden &6zet faktérler (SWOT Analizi):

Gugli Yonler Zayif YOonler

- Ulasim imkanlarinin kolayligi - Gayrimenkul piyasasinda yasanmakta
- Ayncalikli konumu olan durguniuk.
- Turistik noktalarina yakinhgi
- Ana arterlere yakinhgi
- Manzarasinin bulunmasi
- Yapi ruhsatinin alinmis olmasi
- Gelisim ve doéniisiim icerisinde olan bir
bolgede konumlu olmasi
- Tamamlanmis altyapi
- Reklam kabiliyeti
- Bolgenin tarihi yapisi
- Projenin otel ve diikkan fonkisoyunu
beraber barindirmasi

- Turizm sektoriiniin canlihgini - Artan insaat maliyetleri,
korumasi - Ulkemizin jeopolitik konumu nedeniyle
- Bolgede benzer proje gelistirilmesine olusabilecek giivenlik endiselerinin
imkan saglayacak konum ve turizm sektorii iizerinde zaman zaman
biiyiikliikte arsa azhgi yaratig: basku.

LOTUS .
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlari Pazar Yaklagimi,
Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri
farkl, ayrintih uygulama ydntemlerini igerir.

Bir varlia iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin se¢iminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu dedildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yonieri, (c) her bir
yontemin varh§in niteligi ve ilgili pazardaki katihmailar tarafindan kullanilan yaklagimlar
ve yoéntemler bakimindan uygunlugu,

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

16.1. Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varliin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir
(benzer) varliklarla karsilagtirilmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

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

(a) dederleme konusu varliin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) énemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya glincel géziemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin
uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirniip adirlikhklandirilamayacagi dikkate almasi
gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varlida veya buna énemli élglide benzer varliklara iligkin igslemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tagiyan varhiklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,

OTUS
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkhliklarinin, dolayisiyla da stlibjektif
dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel igslemlere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen énemli unsurun varliin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacag) anlamina
gelir. Pazar vyaklagiminin kullanimadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali degerleme élgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin karstlagtirmal
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmalt analize dayali dizeltme yapiimasina
genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gergeklestirenlerin dlzeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastinldiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar vyaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilagtirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagsimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Ulretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin digilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) katihmcilarin dederleme konusu varlikla énemli ¢lgiide ayni faydaya sahip bir varlig

yagal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin 61
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degderleme konusu varhi§i bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varlidin dodrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasim

InI veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z
konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adirik verilebilir. Maliyet
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklegtirenin
diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen
goOsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandinlip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katiimcilarin aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislindikleri, ancak
varhigin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmast,

(b) maliyet yaklastminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi), ve/veya

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

Kismen tamamlanmis bir varhgin dederi genellikle, varhgin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini)
ve katihmcilanin, varlidin, tamamlandifindaki degerinden varhgr tamamlamak igin
gereken maliyetler ile kar ve riske goére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan
sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklagsimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donlistirilmesi ile belirlenmesini sagdlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki

degerine dayanilarak tespit edilir.

LOTUS
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Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gézlyle degeri etkileyen gok 6nemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirihp adirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
glici bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniliz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli
goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

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

LOTUS
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17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu tasinmazin deder tespiti asagida belirtilen ana bagliklar altinda
yapilmistir.
1. Arsanin degeri
2. Arsa Uzerinde Planlanan Projenin halihazir durum degeri
3. Arsa Uzerinde Planlanan Projenin tamamlanmis olmasi halindeki degeri
17.1. Arsanin degeri
Arsanin dederinin tespitinde asadida belirtilen yontemler kullaniimigtir.
1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

2. Gelir Indirgeme Yaklagimi
17.1.1.Emsal Kargilastirma Yaklagimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje
yetkilileri ile yapilan goérismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gorulebilirlik, konum, blylklik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmig, cevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gérustimis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve
bilgilerden yararlaniimistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
Arsa —Bina Emsalleri

e Emsal 1: (Emlak Ofisi : 0212 274 31 97)
Tasinmaza yakin mesafede yer alan, 50 m’ yiizolgiimlii, arsa iizerinde 200 m? kullanim
alanli 5 katli eski bina 3.400.000,-TL bedelle satiliktir. (68.000,-TL/m2)

e Emsal 2: (Emlak Ofisi : 0533 740 02 55)
Tasinmaza yakin mesafede yer alan, 110 m” yiiz6lgiimlii, arsa iizerinde yer alan 4 katl1 eski
bina 5.500.000,-TL bedelle satiliktir. (50.000,-TL/m?)

e Emsal 3: (Emlak Ofisi : 0505 139 61 60 )
Tasinmaza yakin mesafede, Akge Sokak iizerinde yer alan, 91 m? yiizélgiimlii, arsa iizerinde
300 m? kullanim alanli 6 kath, zemin kat kafe, iist katlar konut kullamimh, gii¢lendirme
yapilmig eski bina 7.000.000,-TL bedelle satiliktir. (76.900,-TL/m?)

e  Emsal 4: (Emlak Ofisi : 0212 292 89 44)
Tasmmaza yakin mesafede yer alan, 98 m’ yiizol¢iimlii, arsa iizerinde 375 m’ kullanim
alanli 5 katli eski bina 2.650.000,-TL bedelle satiliktir. (27.000,-TL/m”) Talep edilen bedel
cok yiiksektir.

e Emsal 5: (Emlak Ofisi : 0535 625 38 63)
Tasinmazin bitisik parseli konumlu,, Kemankes Caddesi iizerinde yer alan, 468 m’
yiiz6lgimlii, arsa {izerinde, denize sifir konumlu, 1.500 m’ kullanim alanl 5 katlr isyeri
binasi 80.000.000,-TL bedelle satiliktir. Talep edilen bedel ¢ok yiiksektir. (170.900,-
TL/m?)

LOTUS
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Diikkan Emsalleri
Emsal 1: (Emlak Ofisi : 0533 3023 04 08)
Taginmaza yakin mesafede yer alan binanin zemin katinda konumlu, 90 m’ kullanim alanlt
diikkan 12.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (139,-TL/m*/ay)
Emsal 2: (Emlak Ofisi : 0532 252 88 80)
Taginmaza yakin mesafede yer alan binanin zemin katinda konumlu, 450 m? kullanim alanli
diikkan 70.000,-TL bedelle kiraliktir. (156,-TL/m?/ay)
Emsal 3: (Emlak Ofisi : 0532 471 61 98)

Tasinmaza yakin mesafede yer alan binanin zemin katinda konumlu, 260 m’ kullanim alanl
(bodrum kat: 120 m?, zemin kat; 140 m?) diikkan 40.000,-TL bedelle kiraliktir.
(154,-TL/m?/ay)

Emsal 4: (Emlak Ofisi : 0533 453 22 04)
Tasinmaza yakin mesafede yer alan binanin zemin katinda konumlu, 315 m” kullanim alanl
(255 m* + 60 m? bahge kullanim) ditkkan 60.000,-TL bedelle kiraliktir. (190,-TL/m*/ay)
Emsal 5: (Emlak Ofisi : 0532 454 77 94)

Rapora konu taginmazla ayni cadde iizerinde, iki yan parselinde konumlu (63 ada 1 parsel),
600 m* kullanim alanly, 4 katl, kdse konumlu isyeri binas1 75.000,-TL/ay bedelle kiraliktir.
(125,-TL/m*/ay)

Emsal Analizi z IEST

Arsa Emsallerine gore (64 ada 23 parsel):

Fonksiyon ve
Birim Satig | Pazarhids Alan Yapilagma Topiam | Diizeltilmig
Fiyati (TL) Pay: Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme| Deger (TL)
Ticaret+Hizmet
Konu +Turizm Alam
Miilk 1.478,72 m2 (Otel Ruhsati Alindi) Kemankes 50.700
Dizzeltme Dizeltme Diizeltrne Dizehtme Dilzeltme
Ovame Alam Oram Lejant Ogam Dusismu Oram QOsam
THT (Plan
Emsal 1 68.000 -15% 50 -40% Ipral) 20% Daha Koti 15% -20% 54.400
THT [Plan
Emsal 2 50.000 -15% 110 -30% Iptal) 20% Daha Kétu 15% -10% 45.000
THT (Plan
Emsal 3 78900 -15% 91 -40% Iptal] 20% Benzer 0% -35% 51.285
THT (Plan
Emsal 4 27000 -15% ag -40% Iptal) 20% Benzer 0% -35% 17.550
THT (Plan
Emsal 5 170.500 -35% 468 -10% Iptal) 20% Daha iyi -25% -50% 85.450
LOTUS
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Pazarhkh
Birim Kira Birim Alan Depo - Bahge -Asma Toplam Diizeltilmig
Fiyati (TL) | Fiyat Diizeltmesi Kat Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Kanu
Milic Kemankes 133
Dizeitme Dilzeltme Dizeltme Dizeftme | Dizeltme
Oram Alam Orani Lejant Oram Durumu Oram Oram
Emsal 1 139 -10% S0 0% Zemin 0% Benzer 0% -10% 125
Emsal 2 156 -10% 450 0% Zemin 0% Daha iyi -15% -25% 117
Bodrum-+
Emsal 3 154 -10% 260 0% Zemin 30% Benzer 0% 20% 185
Zemin+
Emsal 4 190 -10% 315 0% Bahge 0% Daha iyi -30% -40% 114
BaZ+ Daha lyi
2 normal+ (Kbse
Emsal 5 125 -10% 600 0% teras kath 30% konumlu) [ -20% 0% 125

Yapilan piyasa arastirmalarinda bélgede son 4-5 yillik slirecte yasanan ticari ve turistik
hareketliligin gayrimenkul satiglarina da yansidig:, bununla paralel olarak birim satis
fiyatlarinda ylikselmeler yasandidi gozlenmistir. Bolgede eski binalarin kentsel dénltsim
kapsaminda yenilenmesi de hiz kazanmistir. Son dénemde gayrimenkul piyasasinda
yasanan durgunlugun ise bélgedeki hareketliligi ve kentsel dénisimi bir miktar
azaltmistir. Tasinmazin fiyatlamasinda konumlarn 6nemli bir yer tutmakta olup deniz
manzarasi ve Galataport projesine olan mesafe degere etki etmektedir. Ne var ki yapilan
incelemede rapora konu tasinmaza emsal gésterilebilecek bazi taginmaz igin mal sahipleri
veya emlak danismanlan tarafindan oldukga yiliksek bedeller talep edilebildigi tespit
edilmis olup emsal analizi tablosunda uygunlastirma yapiimistir. Emsal tasinmaz tizerinde
yapilan galismalar sonucu konum, biylkiik ve imar durumu gibi faktérler de dikkate
alinarak konu parselin m? birim degerleri takdir edilmistir.

Rapor konusu parsel lizerinde insa edilecek otel projesinde zemin katta dikkanlar yer
almakta olup indirgenmis nakit analizleri yaklasiminda yapilacak gelir varsayimlarinda
kullanilmak (izere diikkanlar icin ortalama kira dederi belirlenmistir. Yapilan analizde
diikkanlarin konumu, reklam kabiliyeti ve depo, bahge gibi ek alanlari dikkate alinmistir.

Ulasilan Sonucg

Emsal analizinden hareketle konu arsamin m? birim dederi 50.700,-TL/m?
hesaplanmistir.

Buna gore parselin degeri;

1.478,72 m* x 50.700,-TL/m* = 74.970.000,-TL olarak belirlenmistir.

LOTUS
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17.1.2.Gelir iIndirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari

Yoéntemi)

Bu yéntem, proje dederinin projenin gelecek yillarda Uretecegi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin buglinki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.

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

Rapor konusu arsa Uizerinde gelistirilecek bir otel projesi igin projeksiyon

yapilmistir.

Varsayimlar:

Toplam insaat Alani ve oda sayisi:
Yapi ruhsatina gore parselde insa edilecek 4 yildizli otel toplamda 6.850,55 m” kullanim alanlidir.

2 bodrum, zemin ve 5 normal kattan olusacak olan otelde mimari projesine goére 93 oda

bulunmaktadir.

Insaat Maliyeti:
Otelin toplam ingaat alani (izerinden ortalama insaat maliyeti 3.500 TL/m? olarak belirlenmistir.

Bu bedel, otelin 4 yildizli/butik olacagi varsayimiyla Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yayinlanan
2019 yili 5B grubu birim maliyet degeri (2.485,-TL/m?) iizerinden, yapilacak insaatin nitelikleri, denize
yakin konumda olmasindan kaynaklanacak muhtemel maliyet artisi ve liiks bir proje olacag
varsayimiyla uygunlastirma yapilarak belirlenmistir.

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

Projenin yiiklenici kari olarak yine ingaat piyasasindaki giincel verilerden (bu oranin % 15-25 araliginda
oldugu 6grenilmistir) hareketle proje gelistirme maliyetleri de dahil toplam ingaat maliyetinin %?20'si
mertebesinde olacag varsayllmistir.

Buna gdre toplam insaat m? maliyeti ((3.500 TL x 1,20) x 1,20) 5.040 TL olarak belirlenmistir.

Buna gore toplam insaat maliyeti asadida yer alan tablodaki gibi hesaplanmig olup ingaatin %60 lik
bélimiiniin 2020 yilinda, %40 lik béliminin 2021 yilinda tamamlanacagi varsayilmigtir. 2021 yili igin

enflasyon oraninda maliyet artisi 6ngoriilmiistiir.

Otel Toplam ingaat Alani (m?) 6.850,55
m? Birim insai Maliyet 5.040 TL/m’
Toplam insat Maliyeti 34.527.000
2020 yili toplam ingai maliyeti 20.716.200
2021 yil toplam ingai maliyeti 15.468.096

Ayrica otelin faaliyete gectigi yildan itibaren her yil brit ciro Uzerinden % 1,5 genel

bakim/onarim gideri éngdriilmustir.

Insaat Siiresi:
Otel insaatinin 2 yil sirecedi, 2020 yilinda %60 nin, 2021 yilinda ise %40'inin yapilacagi

vafsayllmistir. Otelin 2022 yili basinda hizmete girecegdi kabul edilmistir.
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Gelir Dagihimi:
Gelirlerin oda, yiyecek-icecek, kira ve diger kalemlere gére yiizdesel dagiliminin INA tablosunda

belirtildigi sekilde gerceklesecedi varsayllmistir. Bu varsayimlar faal olarak galisan benzer isletmeler igin
hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.
Gider Oranlari:

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

Departman Giderleri / Toplam Gelir:

Departman (genel yonetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire oraninin
%18'i mertebesinde olacadi varsayllmistir. Bu varsayimlar faal olarak galisan benzer igletmeler icin
hazirladi§imiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Reel Iskonto Orani:

Reel iskonto orani, Merkez Bankasi Enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari, orta-
uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlari dikkate alinarak 2020 yili ve sonrasi igin éngdriilen tahmini
enflasyon oranlarinin % 8 izerinde alinmigtir.

Ortalama doluluk oranlan:

Ortalama doluluk orani faaliyete gegilen ilk yil igin %60 olarak alinmis takip eden yillarda, her yil
%5 artinlmig, 2026 yilindan itibaren %80 alinmistir.

Ortalama oda fiyatlar::

Konu tasinmaza benzer konumda ve nitelikte olan otellere iliskin bilgiler ve ortalama oda
fiyatlar sayfa 48'den itibaren verilmistir. Fiyatlarin 230-900 TL araliginda oldugu gérilmustir.
Konumunun ve Galataport Projesine olan yakinhdinin oda fiyatlarina etkisi olacagi disuniilmektedir.
Yapilan projeksiyonda konu taginmazin lizerinde insa edilecek yaklasik 93 odal 4 yildizli otelin ortalama
oda fiyatinin 2020 yili igin 550,-TL/gece olacadi varsayllmistir. Oda gelirlerinin her yil bir 8nceki yilin
enflasyonu oraninda artacad kabul edilmistir.

Diikkan Varsayimlari:

Projenin zemin katinda 7 adet dikkan bulunmaktadir. Projesine gére diikkanlarin toplam alani
(depolari harig) yaklasik briit 429 m? dir. Diikkanlarin bodrum kat ortak alanindan girigli depolari
bulunmaktadir. Dikkanlarin bir kismi Kilic Ali Pasa Caddesi’ne cepheli olup bir kismi Odun Meydant
Sokak ve Kilig Ali Pasa Caddesi arasinda parsel dahilindeki gegis alanina dahildir. Yukarida verilen
emsal analizine gdre birim kira degeri 133,-TL/m%ay olarak belirlenmigtir. Diikkanlarin da 2022 yilinda
faaliyete gececegi ve INA tablosundaki doluluk oranlari ile realize olacag! varsayilmistir.

Girisimci Kari:

INA modelinden arsa degerine ulasilabilmesi icin, projeksiyondan elde edilen net bugiinkii
degerden %15 mertebesinde girisimci kari diigtilmistiir.
Ozet olarak:

Yukanidaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris cikislari ile sayfa 52-53 de yer alan
indirgenmis nakit akimlari tablosundan da goriilecedi iizere arsanin dederi yaklasik 82.400.000,-TL

olarak bulunmustur.
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PORT HOTEL TOPHANE-I AMIRE (KEMANKES)

ODA ADEDI: 18

YILDIZ SAYISI: 4

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 450-1000 TL

Rapor konu taginmaza gok yakin konumda yer alan tesis 18 odalidir.

NOVOTEL ISTANBUL BOSPHORUS (KEMANKES)

ODA ADEDI : 200

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 500 TL ile 1200 TL arasi degismekte

Rapor konu tasinmaza 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: 400 TL ile 700 TL arasi degismekte

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

KARAKOY ROOMS (KEMANKES)

ODA ADEDI: 12

YILDIZ SAYISI: 4

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 500 TL ile 900 TL arasi degismekte

Rapor konu tasinmaza yakin konumda yer alan isletme 12 odalidir.

TuUS
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THE PURL BUTIK OTEL (KARAKOY)

-2

olf AN ANT el ¥ lmiStE N tim O
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ODA ADEDI: 32

YILDIZ SAYISI: 4

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 350 TL ile 700 TL arasi degismekte

Karakdy’'de konumlu olan tesis biinyesinde 32 oda bulunmaktadir. Bankalar
Caddesi lGzerinde yer almaktadir. Rapora konu tasinmazin konumu daha iyidir.

THE HAZE OTEL (KARAKOY)

THE WAZg

ODA ADEDI: 42

YILDIZ SAYISI: 4

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 600 TL ile 1500 TL arasi degismekte

Karakdéy'de konumlu olan tesis blinyesinde 32 oda bulunmaktadir. Bankalar
Caddesi lizerinde yer almaktadir. Rapora konu tasinmazin konumu daha iyidir.

OTuUS
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17.2. Arsa Uzerinde Planlanan Projenin Halihazir Durum Degeri

Sayfa 52 ve 53'de sunulan Indirgenmis Nakit Akimlar tablosundan da gériilecegi
lizere parselde gelistirilen ve yapi ruhsati alinan projenin bugiinden sonraki nakit giris

Gikiglari ile hesaplanan hali hazir durum dederi 96.900.000,-TL mertebesindedir.

17.3. Arsa Uzerinde Planlanan Projenin Tamamlanmigs Olmasi

Halindeki Degeri
Sayfa 54 ve 55’de sunulan Indirgenmis Nakit Akimlan tablosundan da gorilecedi

Uzere parselde geligtirilen ve yapt ruhsati alinan projenin gelir indirgeme yaklasimi
bélimiindeki varsayimlar altinda bugiinden sonraki nakit giris gikislari ile hesaplanan

tamamlanmig olmasi halindeki degeri 146.800.000,-TL olarak belirlenmistir.
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18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESI
18.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Goriilecegi lzere bos arsa dederi igin kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle

bulunan degerler birbirlerine yakindir.

PARSELIN BUGUNKU PAZAR DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 74.970.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 82.400.000

Ancak nihai deder olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve
diger yontemin blylk oranda kabullere bagl olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma
Yéntemi” ile bulunan degerin alinmasi uygun gorilmis ve parselin toplam bos arsa
degeri 74.970.000,-TL olarak belirlenmistir. Halihazirda yapi ruhsati alinmis olan
arsanin proje dederi INA yéntemiyle 96.900.000,-TL olarak belirlenmistir. Arsadaki
projenin buglinkl rayiglerle tamamlanmis olmasi halindeki dederi ise yine INA

yontemiyle 146.800.000,-TL olarak hesaplanmistir.

18.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Yap! ruhsati alinmig, insai faaliyetlere heniiz baslanmamistir. “Proje” olarak

degerlemeye konu edilmis olup kira dederi analizi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Ilgili Goriis

Taginmaz Ulzerinde gayrimenkul degerini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi

Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl gergevesinde

heghangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.

LOTUS
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18.6. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Bos arazi degeri icin emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan toplam tutar
(74.970.000,-TL) dikkate alinmigtir. Parselde gelistirilen ve yapi ruhsati alinmis olan
projenin INA ydntemiyle belirlenen halihazir degeri 96.900.000 TL; bugiinkii rayiclerle
tamamlanmis olmasi halindeki dederi ise 146.800.000,-TL olarak hesaplanmistir.

18.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin misterek veya boélinmis kisimlari yoktur.

18.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak

Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Hasllat paylasimi veya kat karsihidr yontemi s6z konusu degildir.

18.9. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer

Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

18.10. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goris

Degerleme konusu parsel mevcut durumda bos arsa niteliginde olup yapi

ruhsati alinmistir. Insai faaliyetlere heniiz baglanmamistir.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan Itibaren
Bes YiIl Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yoénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapora konu tasinmazin (tevhit islemi yapilmadan énceki durumda 7 adet parsel
olarak) edinimi Torunlar GYO A.S. tarafindan unvan dedisikligi islemiyle gergeklesmis
olup islem tarihi 01.10.2010 dur. Parseller tevhit edilmis olup 26.10.2018 tarihinde
“23" nolu parsel olarak tescil edilmistir.

Parsel (izerinde insa edilecek otel icin 27.02.2019 tarih ve 2019/01-40 sayih

yvapi ruhsati alinmis, henliz insai faaliyetlere baslanmamistir.

TOTUS 7
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18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin,
Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup OImadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarnn Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari'na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1.
Firka (c) ve (r) bentleri:

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan
ve o6nemli oigiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir.

ry (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyune dahil edilecek gayrimenkullerin

tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Ortakhigin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler tzerinde metruk halde bulunan, herhangi
bir gelir getirmeyen veya tapu kiutugunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit
ettiriimis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulln
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede

belirtilen sart aranmaz.

Beyoglu Ilgesi, Kemankes Mahallesi, 64 ada 23 parselin tapu sicilindeki niteligi
“Arsa Dilkkan Garaj ve 6 Adet Odast Olan Kargir Diikkan” olup halihazirda yapilarin
tamami yikilmis ve bos arsa haline gelmistir. Cins dedisikligi heniiz yapiimamistir.
Uzerinde gelistirilecek otel projesi icin yapi ruhsati alinmistir. Insai faaliyetlere heniiz
baslanmamistir. GYO portféylnde “Projeler” basligi altinda yer almasina Sermaye

Piyasasi Mevzuati ¢ergcevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumuna, yiizolgimi blylikligine, imar durumuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle,

1. Arsa degeri igin,

74.970.000,-TL (Yetmisd6rtmilyondokuzylizyetmisbin Tiirk Lirasi)

(74.970.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 12.621.000,-USD)

(74.970.000,-TL = 6,6621 TL/Euro (*) = 11.253.000,-Euro)
2. Projenin halihazir durum degeri igin,

96.900.000,-TL (Doksanaltimilyondokuzyiizbin Tirk Lirasi)
(96.900.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 16.313.000,-USD)
(96.900.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 14.545.000,-Euro)
3. Projenin tamamlanmis olmasi halindeki degeri igin ise,

146.800.000,-TL (Yiuzkirkaltimilyonsekizylizbin Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmigtir.

(146.800.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 24.714.000,-USD)

(146.800.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 22.035.000,-Euro)

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

Arsanin KDV dahil degeri 88.464.600 TL; projenin KDV dahil degeri 114.342.000 TL;
projenin tamamlanmis halinin KDV dahil degeri ise 173.224.000,-TL'dir.
Tasinmazin GYO portfoyiinde “Projeler” bashgt altinda yer almasinda,

Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S.'nin talebi lizerine ve iki
(2) orijinal olarak dlizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya gikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2020

(Dederleme tarihi: 31 Aralik 2019)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme

Eki:
e Uydu fotografi ve konum krokileri }s’x‘ UEK":g‘_‘DEG
e Fotograflar Gegheg Sok. No: 37 ’
: Akdnls Merkezi Kat: 3/8
*  Resmiyazlag T LSS 34718 Aubaddm, Kadikoy IS
e Yapi Ruhsati Kadikoy V.D. 603 031 8479
° Proje fotograﬂarl I TO Sic No: 54¢757/490339
e Tapu kayd:
e Tapu sureti
e Degerleme uzmanini lisans belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri
M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerlesie Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans flo;/400114) (Lisans No: 4, Zﬂ\

mnumnﬂ|rGV0 )
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