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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

Beykoz / istanbul

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHi

08 Ocak 2019

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

3 adet parsel

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam Milkiyet

TAPU BILGILERI OzETI

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

iMAR DURUMU OZETI

(Bkz. imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtiien 3 adet parselin ve
195 ada 7 parsel i¢cin alinan yap:! ruhsati gére proje
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlari” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

BEYKOZ ILCESI, PASABAHCE MAHALLESI’NDE YER ALAN 195 ADA, 7 PARSEL,
200 ADA 3 PARSEL VE 209 ADA 3 PARSELIN TOPLAM BOS ARSA DEGERI

664.075.000,-TL

BEYKOZ ILCESi, PASABAHCE MAHALLESI’'NDE YER ALAN 195 ADA, 7
PARSELDE PLANLANAN PROJENIN HALIHAZIR DURUMUYLA DEGERI

801.100.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

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

Sorumlu Engin AKDENizZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES]

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

Beykoz / Istanbul

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2018/404

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

08 Aralik 2019

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICIN

SIRKETIMIZ TARAFINDAN

YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILiSKiN BILGILER

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

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy-Istanbul

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

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

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

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

LOTUS
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi lGzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir miulklin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
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 asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stre taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar lGzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS
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6.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin giincel veya
gelecede donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikarn ya
da onyargisi bulunmamaktadir.

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

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére
gergeklestirmistir.

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

f. Miulkin takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklk kazanabilecek olup uzmanligimiz
disindadir. Bu tir miihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir
sorumluluk alinmaz.

LOTU
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7.TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu kayitlan

SAHIBi : Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ILI - ILGESI : Istanbul - Beykoz
MAHALLESI : Pagabahge
PAFTA NO : 195 ada 7 parsel: 32-38-39

200 ada 3 parsel ve 209 ada 3 parsel: 39
MEVKIii : 195/7 ve 209/3: Pasabahge Gubuklu Yolu

200 ada 3 parsel: E. Cubuklu Cad. Y. Qubuklu

Pasabahce Yolu ve Fabrika Yolu
ADA | PARSEL Yﬁzal.?ilﬂﬁ CILTNO | SAHIFE | YEVMIYE TAPU
NO NO (m?*) NO NO TARIHI
195 7 53.865,56 1 7 5415 19.09.2012
200 3 827,00 1 64 5415 19.09.2012
209 3 15.952,32 2 133 5415 19.09.2012

7.2. Tapu Takyidati
25.12.2018 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Midirligi TAKBIS sistemi

Uzerinden alinan tapu kayit belgelerine goére konu tasinmazlarin (izerinde

asadidaki notlar bulunmaktadir;

LOTU

Rehinler Boliimii (Miistereken):

Akbank T.A.S. lehine 03.07.2013 tarih ve 4591 yevmiye no ile

375.000.000,-USD bedelle ipotek serhi.
Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

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

emniyet genel mudarligi lehine irtifak hakki.
Beyanlar Boliimii:

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

bulunmamaktadir)
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7.3. Takyidat Aciklamalan

195 ada 7 parsel lizerinde yer almakta olan irtifak hakki arsa tzerindeki deniz
fenerine iliskin Kiyi Emniyet M{durlagli lehine tesis edilmis olup GYO portféyune
alinmasina engel dedildir. 200 ada 3 parsel lzerinde yer alan beyan tasinmazin
Uzerinde yer alan eski su deposuyla ilgili olup GYO portféyiine alinmasina engel
degildir.

Tasinmazlar tizerinde yer alan ipotek ise proje finansmani saglamak amaciyla
kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup Torunlar GYO'nun bu husustaki yazisi
rapor ekinde sunulmustur. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin, (Yatinmlara
ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7. Béliim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi vyapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya dlistik bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi
veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakhk
portfoylinde bulunan gayrimenkuller (zerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi mimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda vyalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki
varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirlh ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki
varliklarin uzerinde bu amaglar disinda higbir suretle Gglinci kisiler lehine ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur.
(2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi
kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazlarin GYO portféylinde yer almasinda tapu takyidatlar

acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8.BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. ImarDurumu

Bogazici Imar Midirligii'nde yapilan incelemelerde rapora konu parsellerin
22.07.1983 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli Bogazigi Ongériinim Bélgesi Uygulama
Imar Plan’nin 13.06.2011 tarihli sayisallastiriimis ve glncellestirilmis paftalarinda
asadidaki lejantlarda kaldigi tespit edilmistir.

195 ada 7 parsel:

Sahil Seridinde Turizm Konaklama Alaninda kalmaktadir. Kiglk bir kismi mesire
alaninda, kiglk bir kismi yolda, kigik bir kismi da Kiyi Kenar Cizgisi Disinda
kalmaktadir. Yola terk islemi yapilmistir.

LOTUG
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Plan notlari: Turizm Tesisi olarak ayrilan alanlarda maksimum KAKS: 0,50 ile
maksimum H:11 m. (en ¢ok lig kat) irtifa avan proje tekliflerinde IBB Bagkanlidy'nin
uygun bulmasi halinde ve ilgili Koruma Kurulu karar ile uygulama yapilabilir. Asgari
bahge mesafesi 10 m. dir. Bir parselde birden fazla yap! varsa yapilar arasindaki
mesafelerin tayini ile ilgili olarak Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge Komisyonu

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

200 ada 3 parsel:

Konut alaninda kalmaktadir. Ancak insaat izni bulunmamaktadir. Yasal yapi
bulunmayan alanlarda yesil alan statlisi uygulanir. Yasal yap! varsa tadilat ve

glglendirme yapilabilir. Diger hususlarda onanli plan hiikiimlerine uyulacaktir.

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

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

Plan notlar: Bu alanlarda ilgili Tabiat Varliklarim Koruma Bdlge
Komisyonu'nun gériisii alinarak IBB Bagkanlii'nca onaylanacak avan projeye gére
uygulama yapilacaktir. Iinsaat alanlari toplami en ¢ok 250 m? olan bir adet yapi
yapilabilir. Asgari bahge mesafesi 10 m. dir. Gerekli servis ve bakim igin normal kat
ylksekligini gegmeyen 1 bodrum kat yapilabilir. Yapilacak binalarin niteligi Turizm
Yatinm ve Isletmelerinin Niteliklerine Ait Yénetmelikle belirtilen fonksiyonlardan

gunibirlik tesisler, kamping, lokanta ve temal parklari igerecektir.

8.2. Imar dosyasi incelemesi

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

Dederlemede ruhsata esas kullanim alani dikkate alinmistir.

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

197 ada 5 parsel (zerinde hayata gecirilecek olan projeyle ilgili olarak ruhsat
alinmis ancak ingaat slireci heniiz baslamamis oldugundan herhangi bir bilgi

bulunmajmaktadir.

LOTUS
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8.4. Yapi Denetim Firmasi

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

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

8.5. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri

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

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

8.5.2. Belediye Bilgileri

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

Rapora konu parsellerin yola terk edilecek ya da kamulastirilacak alani

bulunmamaktadir. Yola terk islemleri yapilmigtir.

9. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Beykoz Ilcesi, Pasabahge Mahallesi,
Barbaros Caddesi (izerinde konumlu olan 195 ada 7 parsel, 200 ada 3 parsel ve 209
ada 3 parseldir.

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

Eski bir yerlesim alani olan bdlge, tarihi dokusu, gevresinin dodal gizelligi,
bogaz manzarast, tamamlanmis altyapisi ve TEM Otoyolu’na olan yakinhgi ile dikkat
cekmektedir.

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

Tem Otgyolu’na ise yaklasik 4 km. mesafededirler.
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9.2. Bolge Analizi
istanbul ili:

istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiitirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buytklak
agisindan dinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlan géz éniine alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2015 yih itibariyle nifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a badl Cerkezkdy, Corlu, guneybatida Tekirdag'a bagliMarmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Koérfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagl Gebzeilceleri 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 Képruleri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yliksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek c¢ok
sikintiy! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin
yani sira, garpik kentlesme ve
denetimsizlikten kaynaklanan
goriintt ve gariltd kirligi gibi ikincil
sorunlar da gbze carpmaktadir.

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.

Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,

e :/;;:::':,:,_ 14'G ise Anadolu Yakasi'ndadir.
- Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Badcilar,

Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdlzli, Beyodlu, Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip,
Fatih, Gaziosmanpasa, Giling6éren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglkgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli,

Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyik bir farklilasma
goéralar. En yuksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda inga edilen ¢ok yiliksek yapilar, nifusun hizlt blyumesi géz énilne
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlagsma, genellikle
sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek gok katli ofis ve
konutlar, Avrupa  Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin
en blyuk sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin
dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina
dogru kaymustir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blyuk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endlstriyel alana sahiptir. Istanbul ve cgevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi  Griinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik dridnler, makine, otomotiv, ulasim
araglari, kagit ve kagit rtnleri ve alkollli ickiler, kentin 6nemli sanayi (irlinleri
arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyilik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin bayik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve
Avrupa'ya badlanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul
ticaret sektéru Ulke toplaminin %27'sini olusturur. Disahm ve dissatim konusunda da
Istanbul, Tiirkiye capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren &ézel bankalarin
timdndn, ulusal gapta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim
firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir.
Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme
sektdrli %15'i asan bir paya sahiptir.

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

Istanbul genelinde tiim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirls

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

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapilmaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi buyik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimam vardir. lin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢ok
merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindiir. ildeki havalimanlarindan Atatiirk
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Goékgen Havalimani ise
Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk Havalimani ilde alaninda ilk olup,
hava ulasiminda en blylk 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
lilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Blyiik Istanbul Otogar hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

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

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biiyiik bir sektérdiir. Otobislerle ulagim
saglayan IETT; sehir hatlan vapurlanni ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
flinikiler ve teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyé hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlan ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir

ulasim adina sahiptir.
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Beykoz Ilgesi:

Beykoz, Catalca-Kocaeli b6lim{iniin Kocaeli Yarimadasi batisinda yer almakta olup;
batidan istanbul Bogazi, dogudan Sile Iigesi, kuzeyden Karadeniz ve giineyden de
Cekmekdy, Uskiidar ve Umraniye ilceleri ile cevrelenmigtir. Cumbhuriyetin ilk
yillarindan itibaren yapilan sanayi agirhkli caligmalarin etkisiyle fabrikalarin gogalmasi
sonucu genelde isgi kesimin tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son yillarda (st
gelir seviyesi kesimden de talep gérmektedir.

Beykoz'un tarihi gelisimi MO 700°li yillara dayandirilmaktadir. Bu tarihte bdlgeye
deniz yolu ile gelen Traklarin Bebrik ad ile kurduklar devletin bulundugu kéyin kisa
zamanda gelismesi ile Kral Amikos bu kéye kendi adini vermistir. Bolge Traklar'dan
sonra pek c¢ok kiltlire ev sahipligi yapmis ve arkasindan Persler ve Abbasilerin
yerlesim yeri olmustur. Beykoz Istanbul'un fethinden ¢ok ©nce 1402 yillarinda
Yildinm Beyazit tarafindan Osmanh Imparatorlugu topraklarina katilmistir. Beykoz,
zengin ormanlk alanlan ile o ddénemde padisahlar tarafindan av sahasi olarak
kullaniimistir. Ilgenin giiniimiize gelen birgok tarihi eseri mevcuttur. 45 mahalleden
olusmakta olan ilgede biyilksehir yasasi ile koyden mahalleye dénustirilen
yerlesimlerin nifuslan dislktiir. Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi 2009 yili
rakamlarina gére Beykoz ilgesinin toplam niifusu 244,137'dir. Bu niifusun yilizde 10'u
koylerde yasar, yillik niifus artis hizi binde 3'tir.

Beykoz'da g6zle gorlliir bir plansiz yapilasma ve konut sikintisi yasanmakta olup,
niifusun 1/4’e yakini tapusuz gecekondu tipi evlerde oturmaktadir. Imar durumu
yakin zamana kadar imar mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler yiiziinden son derece
diizensizdir. Ilge niifusunun biylk bélimiini Beykoz'a bdlge disindan ig gégle gelen
vatandaslar olusturmustur. Yasanan asin i¢ gog sonucunda birgok yerde dogal bitki
ortisiinin yok edilmesi ile yerlesim alanlari meydana gelmistir. Yer sekillerinin
engebeli olmasi da plansiz yapilasmaya yol agmistir. Arazi milkiyeti genellikle orman
ve hazineye ait olup, sahis mulkiyetindeki arazilerin sinirli olmasi ve buylk parseller
icermesi yilizinden isgallerle konut alani haline dénistiiriimustir. Eski yerlesim alani
olarak Merkez, Yalikdy, Pasabahge, Anadolu Hisar, Kanlica’nin bir kismi mustakil ve

eski tip konut tarzini koruyabilen mahalleler arastndadir.

LOTUS

mnumnn'llrﬁ\’ﬂ 16



9.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiiresel ekonomik biuylime, blylk ekonomilerin
pozitif yénde gelisme géstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin
2018 yilinda da devam edecedi 6ngoériilmektedir.

Beklenenin lzerinde bliyiime oranlari yakalayan OECD llkelerinin etkisiyle
kiiresel ekonomik biylme tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 yili igin %3,7
olarak gergeklesmektedir. OECD (lkelerinin ortalama biliyime orani %?2,2 olarak
gergeklesmis, 2018 yili icin ise dnceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artis,
blylik oranda Euro bélgesinin gligli blyiime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017
yilinda goéstermis oldugu performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve
Hindistan gibi gelismekte olan blylik ekonomilerin beklenenden yiiksek
performanslar gostermesinin de etkisi oldugunu unutmamak gerekir, zira Cin
ekonomisinin 2017 yilinda %6,9 biylimis olup 2018 yilinda ise %6,5 biliylimesi
beklenmektedir. Hindistanin bliyiime dinamikleri yapisal reformlardan negatif
etkilenmis olsa da (ilke ekonomisi yilsonunda % 7,2 lik bir biliyime orani
yakalamistir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik bliyime oranlan
yakalamig, 2018 de ise %0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek gok lilke
ekonomisi bliylime potansiyelinin lzerinde genislemeler gdsterse de bu yiikselis
trendinin sinirh olabilecedi disiniilmektedir. 2018 de yasanabilecek gelismeleri
analiz ederken jeopolitik gelismeleri ve para politikalarini normallesmesini yakindan
takip etmek gerekmektedir.

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

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

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri
canlanmaya baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir.
Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiiksek talep
ve kisith arz, fiyatlan hizla yukan cekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin
sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece
girmistir. 2007 yilinda Tirkiye icin i¢ siyasetin agir bastigi ve secim ortaminin
ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 yilt ilk
yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan
Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya
ekonomi piyasalar ¢ok ciddi galkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye distinilen birgok
finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul
yatirrm fonu ve yatinrm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda
tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve lGlkemiz
olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan dinyada ve Tirkiye’de parlak bir
yil olmamistir. Icinde bulunduumuz vyillar gayrimenkul projeleri acgisindan
finansmanda segici olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas
gayrimenkul finansmani acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara
baslamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektori lehine
gelismesiyle gayrimenkul yatirnmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin
gayrimenkul portféyl edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil
yasanmistir. Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca
yénelik gayrimenkul {rinleri “erigilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini
vermektedir. Bltln verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila
2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya baslamis

olup kisa bir projeksiyonda durgunlugun devam edecedi beklenmektedir.
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Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tirkiye, 2018’in iiglincii ¢eyreginde %1,6 oraninda bilylime kaydetmistir.

Tiirkiye ekonomisi 2017’in son geyreginde ise %7,3 oraninda biiyiime kaydetmistir.
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IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biylime Tahminleri (%)

Dinya Turkiye Avro Bilgesi ABD  Brezilya Rusya Hindistan CHC

4 3 BB
1.5 2, 2.4 1.8 7.4 .2
1,3 2.8 12 1,6 7.5 .5
18 A 21 1,5 7.3 £.3
21 2.7 24 1.5 7.3 8.5
1.7 25 25 18 7.5 .3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Kasim 2018)
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9.4.1. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm surecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi (izerinde baski yaratmasi,
e«  Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son ddénemde déviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasit.

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanct ilgisinin artiyor olmasi,

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

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

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

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

olmaya devam edecek olmasi.

9.5. 1Istanbul Otel Pazar

Istanbul’'un uluslararasi is ortamindan ve turizmden aldi§i pay her gecen gin
artmaktadir. LUtfii Kirdar Kongre Merkezi, Istanbul Kongre Merkezi, IKSV Konferans
Merkezi, Halic Kongre Merkezi, CNR ve Tilyap Fuar ve Kongre Merkezleri basta olmak
tzere gesitli konferans, fuar ve toplanti fasilitlerinin devreye girmesiyle kentin diinya
kongre pazarindaki yeri giderek saglamlasmaktadir.

Bu gelismeler, basta 5 yildizh oteller olmak U{zere mevcut otellerin, doluluk
oranlarinda ve satis gelirlerinde iyilesmeler saglamaktadir.

Otel pazarini, “ticari, toplanti ve turizm amach mdlsteriler” olarak 3 ana grupta toplamak
mimkdiindir. Misteri gruplarindaki 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 énemli oteller Business Otel kimligini
Ustlenmekte ve ticari miisteriye hitap etmektedir. Is insanlarindan olusan hedef kitle en
karli masteri grubu olmakla birlikte disik sezonda (yaz aylar ve hafta sonlar) doluluk
temin etmek Uzere hedeflenen turizm amagh musteriler de g6z ardi edilmemesi gereken

bir unsur teskil etmektedir.
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Istanbul'daki yeni otel yatinmlarinin Avrupa yakasinda Basin Ekspres Yolu ve
cevresinde, Anadolu yakasinda ise Pendik ve gevresinde yodunlastigt goérilmektedir.
Ozellikle Basin Ekspres Yolu ve gevresindeki tekstil fabrikalarinin arazileri Gzerinde yeni
alisveris merkezi, ofis ve otel projeleri glindeme gelmektedir. Bunun disinda E-5
Cobangesme-Atakdy mevkiindeki yeni imar planlari da bu bolgedeki fonksiyon olarak otel
gelisimini desteklemekte, 6te yandan alinmis isletme belgeleri (projelendirilmis oteller)
acisindan bakildiginda Istanbul'un Anadolu yakasinin halen potansiyel barindirdigi
gorilmektedir. Bu nedenle Anadolu yakasi otel projeleri agisindan son déonemde oldukga
ragbet géren bir bélge haline gelmistir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi verilerine gére Istanbul’daki mevcut konaklama tesisleri ile

yatinm belgesi almis olan insa halindeki konaklama tesislerine iliskin veriler ise sbyledir.

KONAKLAMA TESISLERI
KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI “iSLETME BELGELI”

YERI Avrupa Anadolu Tesis Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu

Sayis1 Yatak
TURU Tesis Sayisi TOPLA Oda Sayis1 Yatak Sayis1 e
" TOPLAM
Ozel Tesis 114 12 126 4271 411 10788 819 11607
Butik Otel 16 2 18 767 42 1538 84 1622
Bes Yildizh Otel 80 19 99 20591 = 4981 41622 9960 51582
Dért Yildizh Otel 108 12 120 12379 1228 24805 2440 27245
Ug Yildizh Otel 102 19 121 5938 1242 11637 2406 14043
iki Yildizli Otel 41 4 45 1482 146 2840 295 3135
Tek Yildizh Otel 6 1 7 144 19 271 38 309
Apart Otel 2 2 58 68 154 198 352
Pansiyon 3 1 4 26 9 52 18 70
Hostel 1 : 1 123 - 166 - 166
TOPLAM 473 72 545 45779 8146 93873 16258 110131

Yukaridaki Tabloda Kiiltiir ve Turizm Bakanhgimizdan “isletme Belgeli” konaklama tesisleri yer almaktadir.
Avrupa ve Anadolu yakasi olarak ayr1 ayri belirtilmis olan toplam 545 tesisin tamaminin yatak kapasitesi toplami
110.131’dir. istanbul’da ayrica Belediye belgeli konaklama tesisleri de bulunmaktadir. Bunlarin toplam yatak
kapasitesi tahmini 70.000 civarindadir. Toplam olarak ifade etmek gerekirse, istanbul’daki yatak kapasitesinin
180.000 yatagin iizerinde oldugunu séylenebilir.
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KULTOUR VE TURIZM BAKANLIGI “YATIRIM BELGELI"

Tesis Anadol

YERI Avrupa Anadolu Sayst Avrupa Anadolu Avrupa r :atak
ayisli
TURU Tesis Sayisi ROEES Oda Say1st Yatak Sayisi  TOPLAM
Ozel Tesis 12 - 12 355 : 707 . 707
Butik Otel 14 2 16 452 84 912 168 1080
Bes Yildizh Otel 25 5 30 6420 1113 13456 @ 2338 15794
Dort Yildizli Otel 36 7 43 4092 1176 = 8176 = 2488 10664
Ug Yildizli Otel 34 10 44 1387 460 2902 886 3788
iki Y1ldizh Otel 4 11 15 75 257 150 514 664
Tek Yildizli Otel 2 12 14 52 139 104 308 412
TOPLAM 127 47 174 12833 3229 26407 6702 33109

Yukaridaki tabloda ise Kiiltir ve Turizm Bakanlif’'ndan yatirnm belgesi almig olan tesislerin sayilar
goriilmektedir. istanbul’da insas1 devam eden toplam 33.109 yatak kapasiteli konaklama tesisi bulunmaktadur.

Yillara Gore Turizm Belgeli Konaklama Tesisleri
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Yillara Gore Turizm Belgeli Konaklama Yatak Sayilan
(Tiirkiye Geneli / 1997 -2016)
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Tiirkiye Genelindeki Turistik Tesislere iliskin Doluluk Oranlari ve Ortalama

Kalis Siireleri

DOLULUK ORANLARI % ORTALAMA KALIS SURELERI (GUN)
YABANCI YERLI YABANCI YERLI
R ZIYARETCIi | ZIYARETCI QAssitay ZIYARETCi | ZIYARETCI LORTM
1990 31.70 16.40 48.10 3.43 1.92 2.70
1991 20.60 17.00 37.60 4.04 2.09 2.84
1992 32.20 17.60 49.80 4.51 2.24 3.32
1993 29.30 16.60 45.90 4.16 2.01 3.00
1994 24.60 14.50 39.10 4.36 2.04 3.07
1995 30.80 16.10 46.90 3.99 1.93 2.92
1996 35.30 15.90 51.20 3.96 1.97 3.01
1997 38.60 16.00 54.60 3.83 1.95 2.99
1998 30.60 15.60 46.20 4.00 2.02 3.01
1999 20.40 16.70 37.10 4.24 2.14 2.94
2000 23.33 13.48 36.82 4.19 1.86 2.87
2001 32.82 12.80 45.62 4.14 1.83 3.06
2002 36.04 12.65 48.68 4.39 1.92 3.29
2003 33.56 13.33 46.90 4.54 1.93 3.28
2004 36.57 13.50 50.07 4.53 1.89 3.29
2005 39.22 13.16 52.38 4.33 1.80 3.20
2006 32.35 14.91 47.26 3.92 1.86 2.90
2007 36.68 14.43 51.12 3.82 1.85 2.94
2008 37.71 13.80 51.51 4.17 1.85 3.12
2009 35.38 13.52 48.90 4.17 1.89 3.13
2010 37.23 11.94 49.17 4.30 1.90 3.30
2011 38.12 13.34 51.46 4.10 1.90 3.20
2012 40.74 13.61 54.34 4.40 1.90 3,30
2013 38.41 14.19 52.60 4.23 1.94 3.20
2014 38.90 12.94 51.84 4.13 1.88 3,18
2015 36.85 14.33 51.18 4.17 1.85 3.09
2016 24.26 17.24 41.51 4.61 2.06 3.05
LOTU
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9.5.1. Turizm Sektdrii Son Donem Analizi ve Ozet Bilgiler

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

TURKIYE'YE GELEN YABANCI ZIYARETGILERIN YILLARA VE AYLARA GORE DAGILIMI

YILLAR % DEGiSiM ORANI

AYLAR 2016 2017 2018* 2017/2016 2018/2017
OCAK 1170333 1055 474 1461 570 -9,81 38,48
SUBAT 1240 633 1159 833 1527 070 -6,51 31,66
MART 1652 511 1 587 007 2139766 -3,96 34,83
NiSAN 1753 045 2070 322 2655561 18,10 28,27
MAYIS 2 485 411 2889873 3678440 1627 27,29
HAZIRAN 2438293 3486 940 4 505 594 43,01 29,21
TEMMUZ 3468 202 5 075 961 5671801 46,36 11,74
AGUSTOS 3183 003 4 658 463 5383 332 46,35 15,56
EYLOL 2 855 397 4076 630 4792818 42,77 17,57
EKiM 2 449 948 2 992 947 3755467 22,16 25,48
KASIM 1353 280 1652 795 22,13

ARALIK 1302 157 1703 789 30,84

TOPLAM 25352213 32410 034 27,84

10 AYLIK

TOPLAM 22696776 29053450 35571419 28,01 22,43

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1

2018 yili Ocak - Ekim déneminde Ulkemize en gok ziyaretgi génderen ulke
siralamasinda Rusya Fed. %16,09 (5 724 672) ile birinci, Almanya %11,68 (4 155
646) ile ikinci, Ingiltere (Birlesik Krallik) %6,07 (2 158 304) ile Uglncli siradadir.
Ingiltere (Birlesik Krallik) tlkesini Bulgaristan ve Giircistan izlemektedir.

Ekim ayinda lilkemize gelen yabanci ziyaretgilerin en gok girig yaptiklari sinir
kapilarinin bagl oldugu iller siralamasinda ilk 5 il asagidaki sekilde gergeklesti:

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

LOTU .
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2016-2018" YILLARI OCAK-EKIM AYINDA ULKEMIZE GELEN YABANCI ZIYARETGILERIN MILLIYETLERE

GORE DAGILIMI - ILK 5 ULKE

ULKELER 2018* ML PAY% 2017 MiL PAY% 2016 PnAMYL%
Rusya Fed. 5724672 16,09 4565275 1571 766 871 3,38
Almanya 4155646 11,68 3336007 11,48 3630367 16,00
ingiltere (Birlesik Krallik) 2 158 304 6,07 1576783 543 1647299 7,26
Bulgaristan 1968262 5,53 1541458 531 1435980 6,33
Giircistan 1792478 504 2071838 7,13 1867929 8,23
DIGER 19 772 057 55,58 15 962 089 54,94 13 348 330 58,81
GENEL TOPLAM 35571419 100,00 29 053450 100,00 22696 776 100,00

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi

9.6. Ulasim

Tasinmazlar merkezi bir konumda yer almasindan dolay! ulasim badlantisi gok

gesitli imkanlarla sadlanabilmektedir. Karayolu, Tramvay, Metro ve Deniz ulagimi

gibi alternatifler bulunmaktadir.

LOTU

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklar soyledir.

Galata KOPrUSU NE. . .uevuiireiniirennianreiiranseisinsensrasssssnissans 1,6 km.
[ 0 1] o T 10 L= 1,5 km.
Taksim Meydani Na.....ccccvviiii i 1,9 km.
MeCidiyeKOY . ..o 8 km.
Atatlirk Havalimanina.....ccocoviiiiiiiiiiiiiiincniiscisisann 22 km.
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9.7. Ulasim
Tasinmazlarin ulasim baglantisi TEM Otoyolu ve Kavacik (izerinden

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

Tasinmazlar gerek 6zel aracglarla gerekse toplu tasima araglariyla kolay
ulagilabilir bir konumda yer almaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklan gsoyledir.

- TEM Otoyolu'Na.......coiiiiiiiuiiiiniiiiissisiienissnsnsssensnernens 4 km.

- FSM KOPIUSU..ccoiiiiiiiiiiniiniinississiniissssssssisrsasiasinnnneaensae 6 km.

- ANAdolu Hisarl....cccvviniiiiiiini i s .7 km.
= MaslaK'a......coiiiiiii 13 km.
- Atatlrk Havalimani’'na........coiveviernininnsncnrnnnensisnsssasans 40 km.

10. ACIKLAMALAR

o Rapora konu parsellerin yuzolgimleri asagidaki tabloda sunulmustur.

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

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

195 ada 7 parsel:

e Bicimsiz bir geometrik sekildedir.

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

e Siirlan yol cephesinde beton duvar ile (iskele tarafinda sirglll demir kapi
bulunmaktadir) Sahil cephesinde ise demir c¢ergeveli panellerle kismen

¢gevrelenmistir.

LOTU -~ :

mnumnlﬂlrﬁ"” 27



e Arsa zemini yer yer ham toprak, micir ve dogal bitki értisi gseklindedir. Yer yer
parsel lizerindeki eski yapilara ait kalintilar bulunmaktadir.

e Arsa girisinin bulundugu iskele cephesinde yikilmis olan eski fabrika binasinin ekleri
olan metruk yapilar bulunmaktadir. Bu yapilar ekonomik é6mrini doldurdugundan
degerlemede dikkate alinmamustir.

e Parselin kuzeybat! noktasinda bir adet deniz feneri bulunmaktadir.

e Parselin Cadde cephesi yaklasik 370 m. dir.

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

e 197 ada 5 parselin imar dosyasinda Istanbul 2 Numarali Tabiat Varliklarini Koruma
Komisyonu’nun 19.06.2017 tarih ve 02-928 sayili karari ile onaylanan avan proje
dogrultusunda duzenlenen 07.09.2017 tarih ve 52 sayih yapi ruhsati
bulunmaktadir. Yapi ruhsatina gore parsel (izerinde 44.994,5 m? alanl otel inga
edilecek olup ortak alanlarla birlikte toplam ruhsata esas alan 62.859,56 m? dir.

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

195 ADA 7 PARSEL OTEL PROJESI

Yol Kotu Alti Kat Sayisi 4

Yol Kotu Ustii Kat Sayis 3

Toplam Kat Sayisi 7

Yapinin Toplam Yiksekligi 24,5 m.

Yapt Sinifi - Grubu 5C

Tasiyic Sistemi Cergeveli+Perdeli Sistem

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

e Yine vaziyet planina ve kat planlarina goére bloklarin 10 adedi (7A-7B-7C-7D-7F-7G-
71-73-7K-7L) konut seklinde dlizenlenmis, geri kalani ise (701 ila 707) otel

kullamimidir. Konut olarak tasarlanan bloklardan 6 adedi Bogaz'a cephelidir.
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e GYO yetkilileri parselde irtifak kurulacagini ve konut olarak tasarlanan bloklardan
Bodaz'a cepheli 5 adedinin bir bitiin halinde yal olarak, diger 5 blokun ise kat
bazinda residence daireler seklinde pazarlanacagini belirtmistir. Vaziyet plani ve
eklerine gére parsel biinyesinde projelendirilen bloklarin kullanim alanlari ve

fonksiyonlari asagida tablo halinde sunulmustur.

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

Toplam 62.859,56

e Parselde iskele ve rihtim olarak kullaniimak lizere 3.935,00 m? alanli deniz dolgu
alaninin 49 yilhk kullanim hakki Torunlar GYO A.S. ye verilmis olup Milli Emlak
Madurlaga ile yapilmis 27.08.2008 tarihli kullanim izni soézlesmesi ekte
sunulmustur.

Al

N
i

195 ada 7 parsel vaziyet plani (Avan Proje)

LOTU
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200 ada 3 parsel:

e« Barbaros Caddesi ile Yuvalisti Sokagin kesistigi kdsede yer almaktadir.

e Kabaca yamuk seklindedir.

e Egimli bir topografik yapidadir.

e Sinirlarini belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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

e Bodgazici Imar Midirligi’'nde yapilan incelemede parselin {izerinde yer alan
yapilarla ilgili olarak herhangi bir ruhsat, iskan ya da resmi belgeye rastlanmamis

olup bu yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

209 ada 3 parsel:

e Barbaros Caddesi’'ne cephelidir.

e Geometrik sekil olarak bigimsiz bir formdadir.

e Hafif e§imli ve hafif engebeli bir topografik yapiya sahiptir.

e Parsel tUzerinde mevcutta kullanilmayan metruk yapi bulunmakta olup geriye kalan
kisimlari yetiskin agaglar ve dodal bitki 6rtisu ile kaplidir.

e Sinirlarn tas duvar ve fens ile gevrilidir.

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

olup bu yapilar degerlemede dikkate alinmamustir.

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan miilkii en ylksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mumkiin olmayan kullanim vyiksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin muimkin
oldugunun dedgerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullantmin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

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

fonksiyonla baglantili sekilde kullanilmasinin en uygun strateji oldugu dusiintimektedir.
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12. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler:

Olumlu etkenler:

e Ulasim imké&nlarinin kolayhdt,

e Ayricalikli konumlari,

e Manzaralarinin bulunmasi,

e Yapilagsmaya uygun sekil ve blyuklikte olmasi,

e Bdlgede altyapi bulunmasi,

¢ Reklam kabiliyeti,

» Yapi ruhsatinin bulunmasi, (195 ada 7 parsel)

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

e  YUzolcimi buyakluga, (195 ada 7 parsel ve 209 ada 3 parsel)

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

Olumsuz etkenler:

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

e Gayrimenkul piyasasinda yasanmakta olan durgunluk.

13. FIYATLANDIRMA

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

13.1. Arsalarnn degeri

Arsalarin dederinin tespitinde asagida belirtilen yéntemler kullanilmistir.
1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
2. Gelir indirgeme Yaklagimi

13.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje
yetkilileri ile yapilan gorismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara
gikariimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmigtir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, blylklik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, gevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalan ve mal sahipleri ile gérisilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve
bilgilerden yararlaniimistir.
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

LOTU

Arsa Emsalleri

Emsal 1: (Emlak Ofisi : 532 425 61 58)

Pasabahge, karlitepe Mevkii’nde yer alan, 480 m” yiiz6lgiimlii, iizerinde yap1 bulunmayan
arsa 3.600.000,-TL bedelle sattliktir. (7.500,-TL/m?) Talep edilen bedel ok yiiksektir.
Emsal 2: (Emlak Ofisi : 0216 325 34 96)

Pasabahge sirtta, incirkdy Mahallesinde yer alan, konut imarlt 1215 m? parsel. Satis bedeli
10.000.000,-TL (~ 8.230,-TL/m?)
Emsal 3: (Emlak Ofisi : 532 471 81 71)

Tasinmazlara yakin mesafede yer alan, Barbaros Caddesi’ne cepheli 861 m? yiizolgiimlil,
Konut lejanth iizerinde ruhsatli yapt bulunmayan arsa (200 ada 6 parsel) (Bogazigi Imar
Kanunu geregi yasal yap1 bulunmayan yerlerde yesil alan statiisii uygulanir) 4.160.000,-TL
bedelle satiliktir. (4.830,-TL/m2)

Emsal 4: (Emlak Ofisi : 0533 468 71 85)

Pasabahge Sirtta yer alan, 315 m® yiizdlgiimlii, tizerinde yapi bulunan imarsiz arsa.
680.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 2.160,—TL/m2)

Yah Emsalleri

Emsal 1 : (Emlak Ofisi: 0532 233 89 90)

Pagabahge’de yer alan, 450 m*arsal, 630 m”kapali alan1 olan, rihtimli, kapali garajli, 5+2
kullanimlt yali, 50.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~79.365,-TL/m?)

Emsal 2 : (Emlak Ofisi: 0532 240 95 43)

Pagabah¢e’de yer alan, 280 m’ arsa iizerinde, 260 m® kullamm alanli, rihtimli, 4+1
kullanimli yali, 18.100.000,-TL bedelle satiliktir. (~69.615,—TL/m2)

Emsal 3 : (Emlak Ofisi: 0532 213 50 49)

Pagabah¢e’de yer alan, 550 m? arsa iizerinde, 450 m? kullanim alanli, rithtimh, 4+3
kullanimh yali, 55.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~122.200,-TL/m?)

Emsal 4 : (Emlak Ofisi: 0533 958 55 87)

Cubuklu’da yer alan, 150 m” arsa iizerinde, 250 m” kapali alani olan, 4+2 kullaniml: yal,
17.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~68.000,-TL/m2)
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Konut Emsalleri

Emsal 1 : (Emlak Ofisi: 0216 413 40 48)

Pasabahge’de konumlu, 1.000 m? arsa igerisinde, 550 m? kullanim alanli ve 5+1
kullanimli, bahgeli, deniz manzarah tripleks villa 15.350.000,-TL bedelle satiliktir.
(~27.900,-TL/m?)

Emsal 2 : (Emlak Ofisi: 0505 521 78 66)

Taginmazlara yakin konumda yer alan, 350 m® kullanim alanly, 15 yillik ve 8+2 kullanimlt
bahgeli yol yalist 6.900.000,-TL bedelle satiliktir. (~19.700,-TL/m?)

Emsal 3 : (Emlak Ofisi: 0533 590 55 86)

Cubuklu’da yer alan, 600 m? kullamim alanl, 6+2 kullanimh, bahgeli, manzarali villa
18.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~30.000,-TL/m?)

Emsal 4: (Emlak Ofisi: 0212 287 57 34)

Cunuklu Sazak Villalari’nda yer alan, 500 m’ kullanim alanli, 6+1 kullanimli, bahgeli,
manzarali villa 23.880.000,-TL bedelle satiliktir. (~47.760,-TL/m2)

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

Pagabahge Sirtta konumlu, 968 m’ arsa iizerinde, 350 m” kullanim alanli, manzarals,

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

Emsal Analizi

Arsa Emsallerine gire (195 ada 7 parsel):

Fonksiyon ve
Pazarlikhi Yapilagma
Birim Satis Birim Alan Hakki Toplam | Dizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Duzeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu Ticaret+Turizm Barbaros Caddesi
Miilk 53865,56 m2 Alani Ozeri/Sahil Seridi 10.970
Diizeltm
Diizeltme e Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Lejant Orani Durumu Orani Orani
imar
Emsal 1 7.500 -40% 480 -20% Yok 100% Daha Kotl 45% 85% 13.875
Emsal 2 8.230 -15% 1.215 -20% Konut 70% Daha Kotl 50% 85% 15.226
imar
Emsal 3 4.830 -15% 861 -20% Yok 100% Daha Kotli 45% 110% 10.143
imar
Emsal 4 2.160 -15% 315 -20% Yok 100% Daha Kot 50% 115% 4,644
33
LOTU

mnunmﬂlrﬁ‘m




Arsa Emsallerine gire (200 ada 3 parsel):

Birim Fonksiyon ve
Satig Pazarlikli Yapilagma
Fiyati Birim Alan Hakki Toplam | Dizeltilmis
(TL) Fiyati Diizeltmesi Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konut Alani
Konu (Uygulama Barbaros Caddesi
Milk 827 m2 Yapilamaz) Uzeri/Sahil Seridi 3.410
Diizeltme Diiz. Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orami Lejant Orani Durumu Orant Orani
imar
Emsal 1 7.500 -40% 480 -10% Yok 0% Daha Kéti 10% -40% 4.500
Konut
Emsal 2 8.230 -15% 1.215 0% Alani -55% | Daha Koti 10% -60% 3.292
imar
Emsal 3 4.830 -15% 861 0% Yok 0% Benzer 0% -15% 4.106
imar
Emsal 4 2.160 -15% 315 -15% Yok 0% Daha Kétii 10% -20% 1.728
Arsa Emsallerine gire (209 ada 3 parsel):
Birim
Satig Pazarlikl Fonksiyon ve
Fiyati 1 Birim Alan Yapilagsma Toplam | Diizeltilmig
(TL) Fiyati Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu Barbaros Caddesi
Miilk 15.952,32 m2 Rekreasyon Alani Uzeri 4.410
Diizeltme Diizeltme Dizeltme Dizeltme Dizeltme
Orani Alani Orani Lejant Orani Durumu Oran Orani
Daha
Emsal 1 7.500 -40% 480 -20% | imar Yok 20% Koti 15% -25% 5.625
Daha
Emsal 2 8.230 -15% 1.215 -20% Konut -10% Koti 15% -30% 5.761
Emsal 3 4.830 -15% 861 -20% | imar Yok 20% Benzer 0% -15% 4.106
Daha
Emsal 4 2.160 -15% 315 -20% | imar Yok 20% Kot 15% 0% 2.160
Yalit Emsallerine gére:
Birim
Satis Pazarlikhi
Fiyati Birim Alan Toplam | Diizeltilmis
(TL) Fiyati Diizeltmesi Serefiye Manzara Konum Diiz. Deger (TL)
Konu Bogaz
Miilk Manzarasi 80.560
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alani Orani Lejant Orani | Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 79.365 -15% 630 10% |Benzer| 0% | Benzer 0% Benzer 0% -5% 75.397
Emsal2 | 69.615 -15% 260 10% |Benzer| 0% | Benzer 0% Benzer 0% -5% 66.134
Emsal 3 | 122.200 -15% 450 10% |Benzer| 0% | Benzer 0% Benzer 0% -5% 116.090
Emsal4 | 68.000 f| -15% 250 10% |Benzer| 0% | Benzer| 0% | Benzer| 0% -5% 64.600
LOTU
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Konut Emsallerine gore:

Pazarlikh
Birim Satig | Birim Alan Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Fiyati | Diizeltmesi Serefiye Manzara Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk Bogaz Manzarasi 43.810
Diz. Dizz. Diiz. Diiz. Dz Diiz.
Ovani Alam | Oam Lejant Orani Durumu Qvam Durusmu Oram Oranmi
Emsal 1 27.900 -15% 630 | 10% | Benzer 0% |Daha k6tl| 15% |Daha ksti| 15% 25% 34 875
Emsal 2 19.700 -15% 500 | 10% |DahaKéti| 15% |DahaKoti| 10% |Daha Kéti| 15% 35% 26.595
Emsal 3 30.000 -15% 6C0 | 10% | Benzer 0% |Daha kotu| 15% IDaha Koti| 15% 25% 37.500
Emsal 4 47.760 -15% 400 | 10% |Daha Kbt | 15% |Daha Kéti| 10% |Daha Koti| 15% 35% 64.476
Emsal 5 39.714 -15% 310 | 10% |Daha Koti | 15% |Daha K&ti| 15% |Daha Kotii| 15% 40% 55.600

Ulasilan Sonug

Arsa emsal analizlerinden hareketle rapora konu parsellerin lokasyonu, yUzdlgimu
buytikligii ve imar durumu dikkate alinarak takdir olunan arsa m? birim degerleri ve

toplam degerleri asagidaki tabloda sunulmustur;

195 ada 7 parsel 200 ada 3 parsel 209 ada 3 parsel
Yazoéllglimii 53,865,56 827 15.952,32

Takdir edilen m”
birim deger

(TL/m?)(*) 10.970 3.410 4.410
Arsa Degeri (TL) 590.905.000 2.820.000 70.350.000
Toplam (TL) 664.075.000

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

LOTU
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13.1.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlan

Yontemi)

Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda Uretecegi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacag! esasina dayalidir.

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

Rapor konusu arsalardan 195 ada 7 parsel Uzerinde gelistirilecek proje igin yapi
ruhsati alinmis olup bu parsel igin ruhsat bilgileri esas alinarak hesaplama yapilmistir.
7 parselde insa edilecek projenin niteligi ve buylkligli dikkate alindiginda rapora konu
200 ada 3 parsel ve 209 ada 3 parselinde hayata gegecek proje kapsaminda kullanilacagi
varsayilmis olup bu parsellerin sinirli yapilasma haklari ve konumlar itibariyle en uygun
kullanimin bu sekilde olacadi diusinilmektedir. Gelir indirgeme yaklasimi bu kabullerle

rapora konu parsellerin timinl kapsar sekilde uygulanmistir.

Varsayimlar

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

7.317,21 m*si yali (5 blok) ve 11.387,53 m?%si ise residence daire (5 blok) olarak planlanmistir.

Otel oda sayisi
Otel 129 oda olarak planlanmistir.

Insaat Maliyeti:
Toplam insaat alani iizerinden projenin ortalama insaat maliyeti 4.500 TL/m? olarak

belirlenmistir. Bu bedel, otelin 5 yildizh olacadi, yallar ve residence dairelerin de liikks yapi
malzemeleriyle insa edilecegi varsayimiyla Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan yayinlanan 2018 yil
5C grubu birim maliyet degeri (2.331,-TL/m?) iizerinden ve sahil seridinde olmasindan kaynaklanacak
muhtemel maliyet artisi da dikkate alinarak belirlenmistir.

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

Projenin yiiklenici kar olarak yine insaat piyasasindaki gtincel verilerden (bu oranin % 15-25 aralifinda
oldugu o6drenilmistir) hareketle proje gelistirme maliyetleri de dahil toplam insaat maliyetinin %20’si

mertebesinde olacagi varsayilmistir.
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Buna gore toplam ingaat m? maliyeti ((4.500 TL x 1,20) x 1,20) 6.480 TL olarak belirlenmigtir.

Buna godre toplam insaat maliyeti asagida yer alan tablodaki gibi hesaplanmis olup ingaatin %30 luk
bolimiiniin 2019 yilinda %40 lik béliimiiniin 2020 yilinda, geri kalan % 30'luk kisminin ise 2021 yilinda
tamamlanacagi varsayilmistir. 2020 ve 2021 yillan igin tahmini enflasyon oraninda maliyet artigi

ongoriilmistiir.

Otel Toplam ingaat Alani (m?) 62.859,56
m? Birim insai Maliyet 6.480 TL/m*
Toplam ingat Maliyeti 407.329.949
2019 yili toplam ingai maliyeti 122.198.985
2020 yih toplam insai maliyeti 190.630.416
2021 yili toplam ingai maliyeti 164.418.734

Ayrica otel igin 2022 yilindan itibaren her yil toplam cironun %3l oraninda genel bakim/onarim
gideri 6ng6riilmiistiir.

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

ise geri kalan % 30’unun yapilacag varsayimistir. Otelin 2021 yili ortasinda hizmete girecegi kabul
edilmistir.
Otel Gelir Dadihimi:

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

hazirladi§imiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

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

hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Otel Departman Giderleri / Toplam Gelir:
Departman (genel yénetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire oraninin

% 18'i mertebesinde olacadi varsayllmigtir. Bu varsayimlar faal olarak caligan benzer igletmeler igin
hazirladidimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.
Otel ortalama doluluk oranlari:

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

takip eden yillarda ise % 70 olarak alinmistir.

LOTUS . 2 0%

mnumnﬂ|rﬁ"0 )



Otel ortalama oda fiyatlan:
Konu otele benzer konumda ve nitelikte olan 5 yildizli otellere iligkin bilgiler ve ortalama oda

fiyatlan sayfa 39'dan itibaren verilmistir. Fiyatlarin 230-1.400 USD araliginda oldugu gériilmiistiir. Inga
edilecek otel projesinin yiiksek standartlarla hayata gegecegi kabuliyle manzarasi ve konumu da
dikkate alindiginda Istanbul’daki en prestijli otelerden biri olacag diigiinilmektedir. Farkli konsepti ve
tarihi dokuya uygunlugunun yani sira Bodaz'a sifir konumda olmasinin otel standartlari ve oda
fiyatlarina etkisi olacadi diisiiniilmektedir. Her ne kadar bélgesel olarak cazibesi Istanbul Avrupa
Yakasindaki merkezi i alanlan ve Bogaz cevresindeki tesisler kadar olmasa da projenin yaratacag
deger g6z oOniinde tutularak oda fiyati tahmini yapilmistir. Yapilan projeksiyonda konu taginmazin
izerinde insa edilecek yaklagik 129 odali 5 yildizh otelin ortalama oda fiyatinin 2019 yih igin
1.200,-TL/gece olacadi varsayiimigtir. Oda gelirlerinin her yil bir dnceki yilin tahmini enflasyonu

oraninda artacag kabul edilmistir.

Yali ve Residence konut satis varsayimliari

Proje binyesinde satisi planlanan yallarin 2019-2023 yillari arasinda satilacagi, 2019 yilinda

1 adedinin (ingaat alani daha az olan 1 tanesi segilmistir), diger yillarda ise 1'er adedinin satilacag
varsayilmistir. Satis fiyati emsal analizinden hareketle 2019 yili icin 80.560 TL/m? belirlenmis olup 2020
yilinda % 10, takip eden yillarda ise bir 6nceki yil tahmini enflasyonu oraninda artacagi varsayiimistir.
Residence dairelerin 2019-2023 yillarinda satilacagi varsayiimis olup satis gerceklesmesinin
2019 yilinda toplam ingaat alani (izerinden % 10, 2020 yiinda % 20, 2021 ve 2022 yillarinda % 25,
2023 yiinda ise % 20 olarak kabul edilmistir. Residence dairelerin 2019 yili satis fiyati emsal
analizinden hareketle 43.810 TL/m? olarak beliflenmis olup 2020 yilinda % 10, takip eden yillarda ise

bir 6nceki yil tahmini enflasyonu oraninda artacadi varsayllmistir.

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

enflasyon oranlarinin % 8 tizerinde alinmigtir.

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

dederden %15 mertebesinde girisimci kari distimiistiir.

Ozet olarak :

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

LOT
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CIRAGAN PALACE KEMPINSKI (BESIKTAS)

ODA ADEDI: 313

YILDIZ SAYISI: 5

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

Bogaz kiyisindaki Ciragan Sarayinda konumlu olan otel 313 odalidir. Otel liiks
dizayni, tarihi dokusu, bogaz manzarasi, gevresinin dogal giizelligi ve konumu ile
dikkat cekmektedir. Ciragan Palace Kempinski‘'de 3 adet restoran, tam donanimli
spa, acgik ve kapali havuz daha bir ¢ok fasilite mevcuttuir.

FOUR SEASONS BOSPHORUS (BESIKTAS)

ODA ADEDI: 170

YILDIZ SAYISI: 5

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

19. yluzyildan kalma tarihi bir yapida hizmet veren Four Seasons Bosphorus'da 170
oda bulunmaktadir. Istanbul Bogazi kiyisinda yer alan otelde agik ve kapali havuz,
glizellik merkezi, kuafor, gocuk bakicisi, fitness center, otopark, saglik merkezi ve
daha bir gok imkan bulunmaktadir.

LOTUS. i
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SUMAHAN ON THE WATER (CENGELKOY)
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ODA ADEDI: 13

YILDIZ SAYISI: 5

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

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

AJIA HOTEL (BEYKOZ-KANLICA)

ODA ADEDI: 16

YILDIZ SAYISI: 5

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

Ahmet Rasim Pasa Yalisinda konumlu butik bir isletme olan Ajia otel 16 odali olup
Yali konumundadir. 5 yildizli olan otel liks dizayni ve bodaz manzarasi ile dikkat
gekmektedir. Restoran, masaj ve terapi odalari ile toplanti odalari bulunmaktadir.

LOT
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GRAND TARABYA (SARIYER)

ODA ADEDI : 248

YILDIZ SAYISI: 5

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

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

DOUBLE TREE BY HILTON MODA (KADIKOY)

ODA ADEDI : 245

YILDIZ SAYISI: 5

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

245 odali olan Double Tree By Hilton Otel Moda’da yer almaktadir. 5 yildizli olan
tesiste 2’'ser adet restaurant ve bar, spa, kapali ve agik havuz, gece kullbd, teras,
saglk kullibl ve spor salonu bulunmaktadir.

LOTU
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13.2. 197 Ada 5 Parselde Planlanan Projenin Halihazir Durum Degeri

Sayfa 44 ve 45'de sunulan Indirgenmis Nakit Akimlari tablosundan da gériilecegi
lzere 197 ada 5 parselde gelistirilen ve yapi ruhsati alinan projenin bugiinden sonraki
nakit giris cikislan ile hesaplanan hali hazir durum dederi 801.100.000,-TL

mertebesindedir.

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

Sayfa 46 ve 47'de sunulan Iindirgenmis Nakit Akimlari tablosundan da gériilecedi
Uzere 197 ada 5 parselde gelistirilen ve yapi ruhsatt alinan projenin gelir indirgeme
yaklagimi bélimiindeki varsayimlar altinda buglinden sonraki nakit giris cikiglar ile
hesaplanan tamamlanmis olmasi halindeki dederi 1.202.000.000,-TL olarak

belirlenmistir.

14. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

14.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinimas: ve Bu Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorilecegi lUzere bos arsa dederi igin kullaniimasi mamkin olan iki yéntemle

bulunan degerler birbirlerine yakindir.

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

Ancak nihai dedger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve
diger yontemin biylik oranda kabullere bagli olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma
Yéntemi” ile bulunan dederin alinmasi uygun goriilmus ve parsellerin toplam bos arsa
degeri 664.075.000,-TL olarak belirlenmistir. Halihazirda yapi ruhsati alinmis olan
197 ada 5 parselin proje dederi INA ydntemiyle 801.100.000,-TL olarak
belirlenmistir. 197 ada 5 parseldeki projenin buglinki rayiclerle tamamlanmis olmasi

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

14.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tagsinmazlar bos arsa durumunda olup kira degeri analizi yapiimamistir.

LOTU
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14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

14.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Bos arazi degeri igin emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan toplam tutar
(664.075.000 TL) dikkate alinmistir. 197 ada 5 parselde gelistirilen ve yap! ruhsati
alinmig olan projenin INA ydéntemiyle belirlenen halihazir degeri 801.100.000 TL;
bugunkii rayiglerle tamamlanmis olmasi halindeki degeri ise 1.202.000.000,-TL olarak

hesaplanmistir.
14.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazlarin misterek veya béllinmiis kisimlari yoktur.

14.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg: Yontemi Ile Yapilacak

Projelerde, Emsal Pay Oranlar
Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydntemi s6z konusu dedgildir.

14.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer

Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

14.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerden 195 ada 7 parsel, mevcut durumda bog
arazi niteliginde olup yapi ruhsati alinmigtir. 200 ada 3 parsel ve 209 ada 3 parseller

Uzerinde metruk yapilar bulunmakta olup herhangi bir ruhsat ya da iskan belgesi
bulunmamaktadir.
14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirm

Ortakhklann Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin ahm-satiminda herhangi bir olumsuz durum bulunmamakta olup
197 ada 5 parselin GYO portfoylinde “Projeler” basld altinda; 200 ada 3 parsel ve
209 ada 3 parselin ise “Arsalar” bashd! altinda yer almasinda, Sermaye Piyasasi

Mevzuatijgercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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15. SONUC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen 3 adet parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumlanna, ytzélgimii bdyikliklerine, imar durumlarina ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore gliniimiz ekonomik kosullari itibariyle;

1. Toplam arsa degeri igin,

664.075.000,-TL (AltiyGzaltmisdortmilyonyetmisbesbin Tirk Lirasi)

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

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

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

801.100.000,-TL (Sekizyuzbirmilyonylizbin Tlrk Lirasi)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakh§: A.S.'nin talebi lzerine ve iki (2)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2019

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

Uydu fotografi ve konum krokileri
Fotograflar

Imar durum &rnegi ve plan notu
Yapi1 Ruhsati

Tapu sureti

Tapu kaydi

Banka ipotek yazisi

Degerleme uzmanimi tanitici bilgiler
e Degerleme uzmanlhid lisans belgesi

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLE ME
g AAILIK

Kivang KILVAN Engin AKDENIZz
Sorumliu Degerieme ani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans/No/ 4 00114) (Lisans No: 40303
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