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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1. RAPOR OZzZETI

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

21 Aralik 2023 tarih ve 951 - 2023/087 no ile

DEGERLEME TARIHi

29 Aralik 2023

RAPOR TARIHI 08 Ocak 2024
DEGERLENEN

v a 3 adet parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam Milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul 1li, Beykoz ilcesi, Pasabahce Mahallesi, 195 ada,
7 nolu parsel, 200 ada 3 parsel ve 209 ada 3 parsel.
(Bkz. “Tapu Kayitlan™)

iMAR DURUMU OZETI

(Bkz. “Imar Durumu”)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtiien 3 adet parselin ve
195 ada 7 parsel icin alinan yapi ruhsatina gore
proje degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER IGCIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

BEYKOZ ILCESi, PASABAHGCE MAHALLESI’NDE YER ALAN 195 ADA,

7 PARSEL, 200 ADA 3 PARSEL VE 209 ADA 3 PARSELIN TOPLAM BOS ARSA 2.875.500.000,-TL

DEGERI

BEYKOZ ILCESI, PASABAHGE MAHALLESI’'NDE YER ALAN 195 ADA,
7 PARSELDE PLANLANAN PROJENIN HALIHAZIR DURUMUYLA DEGERi

4.062.600.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTUS
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

Beykoz / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

21 Aralik 2023 tarih ve 951 - 2023/087 no ile

MUSTERI NO 951

RAPOR NO 2023/979
DEGERLEME TARIHi 29 Aralik 2023
RAPOR TARIHI 08 Ocak 2024

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasli Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyla icin ve
“Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN

Asadida sunulmustur.

BILGILER
RAPOR TARiHI 05.01.2018 08.01.2019 07.01.2020
RAPOR NO 2017/570 2018/404 2019/ 644
M. Kivan¢ KILVAN | M. Kivan¢ KILVAN M. Kivan¢ KILVAN

RAPORU (400114) (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ Engin AKDENIZ Engin AKDENIZ

(403030) (403030) (403030)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) 610.980.000 664.075.000 716.835.000
(KDV HARIC)

LOTUS
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-Istanbul

SIRKET ADRESI

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdéy / 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 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 21,11

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas! araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler cgergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebliinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

LOTUS
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA AGIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere gore hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslarn Hakkinda Tebligin
(III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A.S. ‘nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktdér bulunmamaktadir.

LOTUS
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl 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 icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lzerinden gerceklestirilmektedir.

LOTUS
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tuma kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecege donik hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya
da o6nyargisi bulunmamaktadir.

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

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

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

f. Mulkldn takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk

alinmaz.

LOTUS
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan

SAHIiBI : Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
iLI - ILCESI : Istanbul - Beykoz
MAHALLESI : Pagabahce
PAFTA NO : 195 ada 7 parsel: 32-38-39
200 ada 3 parsel ve 209 ada 3 parsel: 39
MEVKIi1 : 195/7 ve 209/3: Pasabahce Cubuklu Yolu
200 ada 3 parsel: E. Cubuklu Cad. Y. Cubuklu
Pasabahce Yolu ve Fabrika Yolu
ADA | PARSEL | YUZOLCUMU | CILT | SAHIFE | YEVMIYE TAPU
NO NO (m?) NO 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

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakhigi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde engel teskil

edip etmedigi hakkindaki gortis,

27.12.2023 tarihi

Gzerinden alinan tapu kayit belgelerine gére konu tasinmazlarin lzerinde asadidaki

notlar bulunmaktadir;

Hak ve Miikellefiyetler Boluimii:
195 ada 7 parsel

LOTUS

Beyannamesinde gdésterilen 16 m? lik sahada insa edilen deniz feneri kiyi

emniyet genel mudurltga lehine irtifak hakki.

Beyanlar Boliimii:
200 ada 3 parsel

Bu parsele ait su deposu yola tecavizen insa edilmistir. (tarih ve yevmiye

bulunmamaktadir)

itibariyle Tapu ve Kadastro Mudirligi TAKBIS sistemi

10
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10.3. Takyidat Aciklamalari

195 ada 7 parsel lizerinde yer almakta olan irtifak hakki arsa Uzerindeki deniz
fenerine iliskin Kiyi Emniyet Mudarlagi lehine tesis edilmis olup GYO portfoyiine
alinmasina engel dedildir. 200 ada 3 parsel lUzerinde yer alan beyan tasinmazin
Uzerinde yer alan eski su deposuyla ilgili olup GYO portféylne alinmasina engel
degildir.

Tasinmazlarin GYO portféyliinde yer almasinda ya da devredilmesinde tapu

takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

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

195 ada 7 parsel:

Sahil Seridinde Turizm Konaklama Alaninda kalmaktadir. Kiguk bir kismi mesire
alaninda, kiguk bir kismi yolda, kuguk bir kismi da Kiyi Kenar Cizgisi Disinda
kalmaktadir. Yola terk islemi yapilmistir.

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

gliclendirme yapilabilir. Diger hususlarda onanl plan hiklimlerine uyulacaktir.

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

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

Plan notlari: Bu alanlarda ilgili Tabiat Varhklarini Koruma Bdlge
Komisyonu'nun gériisii alinarak IBB Baskanhgi’nca onaylanacak avan projeye gére
uygulama yapilacaktir. Insaat alanlar toplami en gok 250 m? olan bir adet yapi
yapilabilir. Asgari bahge mesafesi 10 m. dir. Gerekli servis ve bakim igin normal kat
ylksekligini gecmeyen 1 bodrum kat yapilabilir. Yapilacak binalarin niteligi Turizm
Yatinm ve Isletmelerinin Niteliklerine Ait Yénetmelikle belirtilen fonksiyonlardan
guanubirlik tesisler, kamping, lokanta ve temali parklari igerecektir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

11.2. Imar dosyasi incelemesi

Bogazici Imar Midurligi Arsivi'nde yapilan incelemelerde rapora konu 200
ada, 3 parsel ve 209 ada 3 parselle ilgili herhangi bir ruhsat ya da iskan belgesine
rastlanmamistir.

209 ada 3 parselle ilgili olarak arsa lzerinde bulunan 2 adet yapinin (fabrika
yapisi ve su deposu) 19.10.2018 tarih, 401 sayili olur ile 17.01.1957 tarihinden 6nce
yapildigina karar verilmis, 20.02.2019 tarihinde Bogazici Imar Midurligu tarafindan
roleve projesi onayi yapilmistir. S6z konusu parsel iliskin sunulan teklif ve set alti
otopark ilavesi Bogazici imar Midirligi tarafindan uygun bulunmus ruhsat onayi icin
Kiltlr ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu’ndan karar beklenmektedir.

197 ada 5 parselin imar dosyasinda Istanbul 2 Numarali Tabiat Varlklarini
Koruma Komisyonu’nun 19.06.2017 tarih ve 02-928 sayili karari ile onaylanan avan
proje dodgrultusunda dlzenlenen 07.09.2017 tarih ve 52 sayili yapli ruhsati
bulunmaktadir. Yap! ruhsatina gére parsel lzerinde 44.994,50 m? alanli otel insa
edilecek olup ortak alanlarla birlikte toplam ruhsata esas alan 62.859,56 m? dir.
05.11.2018 tarihinde muteahhit degisikligi talebiyle isim dedisikligi ruhsati alinmistir.
17.05.2019 tarihinde ise santiye sefi, yapl denetim insaat muihendisi, elektrik
mihendisi ve makine mihendisi dedisikligi sebebiyle isim degdisikligi ruhsati
duzenlenmistir. Avan Projesinde yer alan Vaziyet Plani Gzerinde yapilan incelemede
parsel lizerinde 07.09.2017 tarih ve 52 sayili ruhsata konu edilen toplam 17 adet bina

bulunmaktadir. Dederlemede ruhsata esas kullanim alani dikkate alinmistir.
11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlan, Plan Iptalleri v.b. konular

197 ada 5 parsel Uzerinde hayata gegirilecek olan projeyle ilgili olarak ruhsat
alinmis, herhangi bir plan iptali s6z konusu degildir.
11.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayilh yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan
yapi denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile
ilgili olarak gerceklestirdigi 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
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

11.5. Son Uc Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil Icinde gerceklesen alim satim bilgileri (Torunlar
GYO A.S. miilkiyetindeki gayrimenkuller)
Rapora konu tasinmazlarin Torunlar GYO A.S. tarafindan satin alma islemi
19.09.2012 tarihinde gergeklesmis olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim
islemi bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki dedisim yasanmamistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler
Rapora konu parsellerin yola terk edilecek ya da kamulastirilacak alani
bulunmamaktadir. Yola terk islemleri yapiimistir.

11.5.3. Gayrimenkule 1Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat

Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Proje heniz baslangic asmasinda oldugundan 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 Olmadigi Hakkinda Bilgi

Projede ruhsat alinmis olup hafriyat calismalari devam etmektedir.
11.5.6. Proje Bilgileri

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 dlizenlenen 07.09.2017 tarih ve 52 sayili yap! ruhsati ile 05.11.2018
tarihinde ve 17.05.2019 tarihinde isim dedisikligi ruhsatlari alinmistir. Yapi ruhsatina
gbre parsel lzerinde 44.994,5 m2 alanli otel insa edilecek olup ortak alanlarla birlikte
toplam ruhsata esas alan 62.859,56 m2 dir. Avan Projesinde yer alan Vaziyet Plani
Uzerinde yapilan incelemede parsel (zerinde toplam 17 adet bina bulunmaktadir.
Dederlemede ruhsata esas kullanim alani dikkate alinmistir. S6z konusu projenin
halihazir durum dederi ruhsati alinmis olan mevcut projeye goére takdir edilmistir.

Parsel Gzerinde farkli bir projenin uygulanmasi durumunda takdir edilen deger farkh

olabilir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul Ili, Beykoz Ilcesi, Pasabahce Mahallesi,
Barbaros Caddesi lzerinde konumlu olan 195 ada 7 parsel, 200 ada 3 parsel ve 209 ada
3 parseldir.

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

Eski bir yerlesim alani olan bdlge, tarihi dokusu, gevresinin dogal glizelligi, bogaz
manzarasi, tamamlanmis altyapisi ve TEM Otoyolu’na olan yakinhgr ile dikkat
cekmektedir.

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

Otoyolu’na ise yaklasik 4 km. mesafededirler.

g Rapora Konu
e ‘ Taginmaziar

| > s ' FSM Koprusu

Beykoz Deviet
Hastanesi
Hidiv Kasri

-
|8 ‘ * @ Yenikoy
-

Mihrabat Korusu

Kavacik
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12.2. Bolge Analizi
Istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltiirel acidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi buyuklik
acgisindan dinyada 34., nlfus agisindan belediye sinirlari géz 6nine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada yer
almaktadir.

2022 yili itibariyle nifusu 15.970.951 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 bagli Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badli Kandira, dodguda Kocaeli'ne badh Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne badl Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitay! birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine badlar. Istanbul Bodazi boyunca
ve Halic¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'y! ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiksek nifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek ok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérinti ve gurdltd kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

. Istanbul'un toplam 39 ilgesi
N vardir. Bu ilcelerin
25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'G
ise Anadolu Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Badcllar,

Bahgelievler, Bakirkoy,
Basaksehir, Bayrampasa,
Besiktas, Beykoz, Beylikdlza,

8 Sultanbeyli

Beyoglu, Buyukcekmece,
Catalca, Cekmekdy, Esenler,
Esenyurt, Eyip, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gilngoéren,
Kadikdy, Kadithane, Kartal,

Kigukgcekmece, 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 gidildikce buyik bir farklilasma
goralir. En yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son vyillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli bliylimesi géz 6nline
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vyiksek ¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
blyuk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin donemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.

Yaklagik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titin gibi ardnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik urinler, makine, otomotiv, ulasim

araclari, kagit ve kagit trinleri ve alkolli igkiler, kentin énemli sanayi Urinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin bayuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disallim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
gapinda birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timdinin, ulusal gapta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluglarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Iilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payil %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk

sektorddar.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ytritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlah§i 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 farkh sekillerde
yapllmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihidin yapildigi buyuk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin
kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani’nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda ucguslar
baslanmistir. Yurtici ve vyurtdisi pek ¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkindir. Ildeki havalimanlarindan istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha Gdkgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde
yer alir. Istanbul Havalimani hava ulasiminda en biylik paya sahiptir.

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

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

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

Istanbul'da sehir ici ulasim ise buyilk bir sektérdiir. Otobislerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlan vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin sahibi istanbul Ulagim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir

ulasim agina sahiptir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektoériinde
gerileme dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapllmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihidgin yapildigi blyik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildidi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek cok
merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokcen Havalimani ise
Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atattirk Havalimani ilde alaninda ilk olup,
hava ulasiminda en blylk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla
baglidir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz yoluyla ise ilde duzenli wulasim vyalnizca 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 yurtdisi varisli
gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise blylk bir sektdrdiir. Otobislerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir

ulasim agina sahiptir.
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Beykoz Ilcesi:

Beykoz, Catalca-Kocaeli bolimintn Kocaeli Yarimadasi batisinda yer almakta olup;
batidan Istanbul Bogazi, dojudan Sile Ilcesi, kuzeyden Karadeniz ve glineyden de
Cekmekdy, Uskidar ve Umraniye ilgeleri ile cevrelenmistir. Cumbhuriyetin ilk
yillarindan itibaren yapilan sanayi agirlikli galismalarin etkisiyle fabrikalarin gogalmasi
sonucu genelde isgi kesimin tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son vyillarda Ust
gelir seviyesi kesimden de talep gormektedir.

Beykoz’un tarihi gelisimi MO 700’li yillara dayandiriimaktadir. Bu tarihte bdlgeye
deniz yolu ile gelen Traklar'in Bebrik adi ile kurduklar devletin bulundugu kodyin kisa
zamanda gelismesi ile Kral Amikos bu kdye kendi adini vermistir. Bolge Traklar'dan
sonra pek c¢ok kiultlire ev sahipligi yapmis ve arkasindan Persler ve Abbasilerin
yerlesim vyeri olmustur. Beykoz Istanbul’'un fethinden c¢ok &nce 1402 yillarinda
Yildinm Beyazit tarafindan Osmanli Imparatorlugu topraklarina katilmistir. Beykoz,
zengin ormanlik alanlar ile o ddénemde padisahlar tarafindan av sahasi olarak
kullanilmistir. ilcenin giinimiize gelen bircok tarihi eseri mevcuttur. 45 mahalleden
olusmakta olan ilgede bilyuksehir yasasi ile kdéyden mahalleye doénlstirilen
yerlesimlerin nifuslan disuktir. Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2022 vyili
rakamlarina gore Beykoz ilgesinin toplam nifusu 247,875'dir. Bu nifusun ylzde 10'u
kdylerde yasar, yillik nifus artis hizi binde 3'tdr.

Beykoz'da gdzle gérilur bir plansiz yapilasma ve konut sikintisi yasanmakta olup,
nifusun 1/4’e yakini tapusuz gecekondu tipi evlerde oturmaktadir. imar durumu
yakin zamana kadar imar mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler yizinden son derece
diizensizdir. Ilge nifusunun biyiik bdlimini Beykoz’a bdlge disindan ig gégle gelen
vatandaslar olusturmustur. Yasanan asiri i¢ gé¢ sonucunda bircok yerde dogal bitki
Ortistnin 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 miulkiyetindeki arazilerin sinirli olmasi ve buyuk parseller
icermesi yuzunden isgallerle konut alani haline dénustlralmustir. Eski yerlesim alani
olarak Merkez, Yalikdy, Pasabahge, Anadolu Hisari, Kanlica’nin bir kismi mustakil ve

eski tip konut tarzini koruyabilen mahalleler arasindadir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis
Kiresel Ekonomik biylme 2018 yilinda saglam bir gorintli cizmistir. 2018 vyili,

nispeten senkronize bir edilim izleyen blylime trendlerinin bdlgesel olarak blylk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki bldyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gozlenmistir. Blylime hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde ozellikle
Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin
disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik biylimenin pek cok mali tesvik
ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise
Hindistan glglU bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha
iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edgilimini kiramamistir.

2019 yihinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virlsul
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolaylr 6nemli disUsler yasamis olup Basta
FED olmak Uzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine
kismen toparlanma yasanmis. 2019 yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik
bliylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip etmistir. Kiiresel ekonominin 2021 yilinda
%25,8 oraninda blylime yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blyuk
oranda kalktigi ve tim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi
bir donem olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma slreci icerisinde tim
Dinya‘da enflasyon ile mlicadele adimlarinin atildidi, iklim degdisikligi etkilerinin go6zle
gorilar bicimde ortaya ciktigi, hane halkinin yasam maliyetlerinin ¢ok hizli arttigr ve
genel olarak blylUmenin yavasladigi bir donem olmustur. 2023 vyilinda gelismis
ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari devam etmektedir. Bu siregte
emtia fiyatlan ve vyesil enerji donisim maliyetleri 6nem tasimaktadir. Ayrica son

dénemde yasanan siyasi ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki klresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma silrecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gbére % 5,2
ve %6,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biyime
hizinin yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik
bliylime oranlar yakalanmistir. 2019 yilinda biylime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8,
2021 yihinda %11, 2022 yilinda ise %5,6 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredginde %.9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. 2022 yili itibariyle GSYH bulyukligine gore Tirkiye,
Didnya’'nin 23. Blyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yihinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021
yilinda %13,58, 2022 yilinda %64,27 oraninda gercgeklesmistir. 2023 yili Kasim ayi
Tlketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %61,98 artmistir. TUFE bir énceki
aya gore dedisim orani %3,28 dir.

TUFE yillik degigim oranlar (%), Kasim 2023
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Aralidinda seyretmekteydi. 2023 yili Eyll
ay! itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %9,2 seviyesinde
gerceklesmistir. Issiz sayisi bir énceki aya gére 74 bin kisi artmistir. istihdam edilenlerin
sayisi 2023 3. Ceyredinde, bir énceki doneme gére 124 bin kisi artarak 31 milyon 724
bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindirilmis istihdam orani ise %48,4
oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda ise
%69,9 olarak, 2023 Ocak-Ekim déneminde %69,1 olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolan
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Goriintim (Ekim 2023)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari

Tiirkiye ekonomisi, 2023’iin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 dénemine gore %3,8 oraninda biiyiimiistiir.

2003-2022 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda bilyiime kaydedilmistir.
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2022-2023 Biiyiime Tahminleri:
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Merkezi Yonetim Biitce Gergeklesmeleri

2023 yil1 3. ¢eyreginde merkezi yonetim biitce gelirleri 441,3 milyar TL olarak gerceklesirken, biitce giderleri
570,5 milyar TL olmus ve biit¢e acig1 129,2 milyar TL olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2023)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli o6lglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukarn gekmistir. Bu dengesiz biylime ve artigslarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari cok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye distnulen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha o6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirrm fonu ve yatirrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan dinyada ve Tlrkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Iginde bulundugumuz vyillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda
secgici olunan vyillardir. Finans kurumlari son doénemde yavas yavas gayrimenkul
finansmani acgisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca y6nelik gayrimenkul
arlanleri “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam

etmigstir.
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2017 vyilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, doviz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkéanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve
is glict maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli dlciide etkileyen ve cok sayida yan
sektore destek olan insaat sektérinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin
fiyatlamalarinda optimizasyona ve uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda
disise vyol acmistir. Banka faiz oranlarinin  ylikselmesi ve vyatinmcilanin farkh

enstrimanlara yonelmesi de yatirm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tirkiye Genelinde Verilen Yap: izinlerinin
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Kaynak: TUIK (2023 verileri yapi izin istatistikleri igin 3. Ceyrek verisi olup maliyet endeksi ve konut

satis adedi Ekim Ay itibariyle olan verilerdir)
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2018 yilinda duslik bir performans gizen insaat sektérii 2019 yilini son ceyredi
itibariyle toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 ayhk
déneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya cikan
Covid-19 salgininin 2020 yili Mart ayinda Ulkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi
olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektérii bu durgunluktan payini almistir. Karantina
slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan kararlar ve destekler sektére olumlu
yansimis, konut kredisi faizlerindeki dlistis ve kampanyalar Temmuz ve Adustos aylarinda
konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi sirecte Ticari
hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda
bankalarin likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agmistir. 2022
yilinda artan enflasyon egilimleri pek cok lilke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha
siki para ve maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 vyillarinda
Ulkemizdeki konut satiglari yil bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda
ipotekli satislarda bir énceki yila goére %4,8 lik azalis meydana gelmistir. Ipotekli
satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle
meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldigi bir
sire¢ yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda dususe vyol
acmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirildid,
Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve
Rusya-Ukrayna savasl gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen
ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir donem igerisinden gegmekteyiz.

Enflasyonun vyliksek silregelmesi hem maliyetler hem de tlketici davranislan
Uzerinde etki yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar c¢ikiyor olmasi
ekonomik aktivite de yavaslamayi getirmektedir. Parasal sikilastirma slrecinin devam
edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir. 2023 yilinin ilk dokuz aylik
déneminde konut satislarinda gecen yilin ayni dénemine gore %14,9 oraninda bir disus
yasanmistir. Onceki dénemde talebin gliglii olmasi, kredi imkanlarinin bulunmasi ve
enflasyonun etkilerinden korunmak amacgh olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artisg

egiliminin ekonominin de sogumasiyla yavasladigi gorilmektedir.
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12.5.1. Genel Konjonktiiriin Otel Piyasasi ve Gayrimenkullerin Degerine
etkisi

2000 li yillarin basindan itibaren turizm gelirlerinin Gayrisafi Yurt ici Gelir icindeki
pay! %3’ln Uzerinde seyretmistir. 2016 yilinda Temmuz ayinda yasanan darbe girisiminin
de etkisiyle ilk kez bu pay %2,6 ile %3 lik seviyenin altina inmistir. 2017 ve 6zellikle
2018 yili turizmde toparlanma yili olmus, 2019 da bu egilim devam etmistir. 2018 yilinda
toplam turizm geliri 29,5 Milyar USD olarak, 2019 yilinda 34,5 Milyar USD olarak
gerceklesmistir.

2019 yilinda turizmde gergeklesen toparlanmanin etkisi sehir otellerinde de yavas
yavas hissedilmekte iken Covid-19 salgininin ortaya cikmasiyla 2020 yili Mart ayindan
itibaren ulkeye giris cikislarda kisitlamalar yasanmaya baslanmis, yurtici ve yurt disi
turizm hareketliligi durma noktasina gelmistir. Bu slirecte otellerin biyik kismi gegici
olarak faaliyetlerine ara vermis olup Haziran ayindan itibaren kademeli olarak hayata
gecirilen normallesme sureciyle az kapasiteyle de olsa acgilan tesisler olmustur. Yasanan
bu olumsuz durum cok sayida insanin bir araya geldigi kongre ve fuar turizmini de
etkilemigtir.

2022 yili basindan itibaren salginin etkisini azaltmasi ile birlikte turizm sektéra
hareketlenmis, ayni etki 2023 yilinda da devam etmistir. Turizm geliri Ocak-Haziran
doneminde 6nceki yilin ayni ceyredine gore %27 artarak 21.734.000.000 USD olmustur.
Ziyaret¢i sayisi ise %17,5 artarak 22.945.000 kisi olmustur. Ulkemizdeki turizm
altyapisinin gelismisligi ve yabanci para birimlerinin Tlrk Lirasi karsisinda deder
kazanmis olmasindan kaynakl olarak turizm sektoriindeki canlihdin devam etmesi
beklenmektedir.

12.5.2. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari ¢ekisme, Rusya-Ukrayna
savasl ve Diinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakli yatirmlarda gérilen yavaslama,
e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatirrmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde insaat maliyetlerinde gérilen hizh artis,
e Son dénemde gayrimenkul fiyatlarinda gorilen hizl artis.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dliizeyde olmasi,
e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
e Doviz kurunun ylkselmesi ile yabanci turistler igin Ulkemizdeki tesislerin

cazibesinin artmasi,
e. . Turizm sektériinde son dénemde yasanan ivmelenme.
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12.6. Istanbul Otel Pazarni

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

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

Otel pazarini, “ticari, toplanti ve turizm amacgh musteriler” olarak 3 ana grupta toplamak
mumkindir. Misteri gruplarindaki bu farklihk 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 disiuk sezonda (yaz aylari ve hafta sonlar) doluluk
temin etmek Uzere hedeflenen turizm amagl misteriler de géz ardi edilmemesi gereken
bir unsur teskil etmektedir.

Istanbul'daki yeni otel yatirnmlarinin Avrupa yakasinda Basin Ekspres Yolu ve
cevresinde, Anadolu yakasinda ise Pendik ve gevresinde yodunlastigi goérilmektedir.
Ozellikle Basin Ekspres Yolu ve cevresindeki tekstil fabrikalarinin arazileri (izerinde yeni
alisveris merkezi, ofis ve otel projeleri gindeme gelmektedir. Bunun disinda E-5
Cobangcesme-Atakdy mevkiindeki yeni imar planlari da bu bélgedeki fonksiyon olarak otel
gelisimini desteklemekte, 6te yandan alinmis isletme belgeleri (projelendirilmis oteller)
acisindan bakildiginda Istanbul'un Anadolu yakasinin halen potansiyel barindirdidi
gorilmektedir. Bu nedenle Anadolu yakasi otel projeleri agisindan son dénemde oldukga

ragbet goren bir bolge haline gelmistir.
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12.7. Tiirkiye Geneli Konaklama Istatistikleri

- iISLETME VE BASIT BELGELi KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELI$ SAYISI
VE GECELEMELERIN YILLARA GORE DAGILIMI (EKiM)
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Kaynak: Kdltiir ve Turizm Bakanhgi
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O £1me VE BASIT BELGEL] KONAKLAMA TE SISLERINDE TE SISUERE GELIS SAVISI, GECELEME, ORTALAMA KALIS SURE S| VE DOLULUK ORANLARININ AYLARA GORE

{2023 OCAK-EKiM)
TESISE GELIS SAVISI GECELEME ORTALAMA KALI§ SURES| DOLULUK ORANK%]
AYLAR
vaganct | veru | toptam | vasanct | vemu TOPLAM | YABANCI | YERU | ToPLAM | vaBamci | veRu | Toptam
ocAK | 1492722 | 2683837 | 4176388 | 3848931 | 4924115 | e783048 258 184 210 14,82 1874 1338
SUBAT | 1317681 | 2260308 | 3577980 | 3400821 | e433801 | 7BI7722 258 196 219 13,43 17.52 3094
MART | 1740208 | 2450821 | 4200030 | 4523248 | 4599554 | Bi22802 2560 147 247 16.29 16.57 3286
NisaN | 2515300 | 2506278 | 5022587 | 7685720 | 467457 | 12360237 | 305 187 246 2173 13.21 194
MAVIS | 2097542 | 2820458 | 6927000 | 12536029 | 5242780 | 18778808 | 330 185 27 %69 1382 4952
HAZIRAN | 4836221 | 2214360 | cososet | 16126102 | se70035 | 22108028 | 248 204 287 4174 18,07 59,80
TEMMUZ | 5219256 | 4160062 | 9379348 | 18782055 | 8835224 | 27617278 | 380 212 294 43,05 22,80 7085
AGUSTOS | 5542337 | 4385616 [ 10028953 | 19665412 | 9185770 | 28851182 | 349 208 288 50,07 2339 7346
EVLOL | 5157187 | 3642860 | 88000%8 | 17604514 | 7360313 | 2a9m412z7 | 34 202 284 4479 18,75 6354
ExiM | 4742273 | 2083957 | 7838230 | 10000077 | 781073 | 218560%0 | 220 186 275 42.70 1520 5799
TOPLAM | 35583857 | 31437 306 | 68 001243 | 121260320 |62019 671 | 183280201 | 322 147 270 2498 17,89 5286
<@ ISTANBUL
TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
TURU SINIFI
YABANCI| YERLI |TOPLAM |YABANCI| YERLI |TOPLAM |YABANCI| YERLI |TOPLAM |YABANCI| YERLI |TOPLAM
5Yildizhi | 290978 | 141267 | 432245 | 668548 | 256869 | 925417 | 2,30 1,82 214 | 37,00 | 1422 | 51,22
4Yildizh | 100405 | 70877 | 270282 | 501779 | 131516 | 633295 | 2,52 1,86 234 | 4923 | 1290 | 62,14
3Yildizh | 72665 | 33064 | 105729 | 180751 | 59838 | 240580 | 2,49 1,81 228 | 4421 | 1463 | 5884
Otel
2Yidizh | 11450 | 5383 | 16833 | 27936 | 9607 | 37543 | 244 1,78 223 | 428 | 1473 | 5756
1Yidizh | 2004 | 1216 | 3310 | 4723 | 2580 | 7303 | 226 2,12 221 | 4714 | 2575 | 72,88
Toplam | 576592 | 251807 | 828399 |1383737| 460410 |1844147| 2,40 1,83 223 | 4181 | 1391 | 5572
Termal Otel | 4Yildizh | 153 648 801 1074 | 2303 | 3377 | 702 3,55 422 | 2238 | 4798 | 7035
. (Sminifi
Pansiyon Yor) 1448 604 2052 | 3640 | 1163 | 4803 | 251 1,03 234 | 4511 | 1441 | 59,52
. (Sinifi
Kamping Yok 6 146 152 22 435 457 3,67 2,98 3,01 0,49 9,67 10,16
Apart Otel 3166 | 1586 | 4752 | 13874 | 4264 | 18138 | 4,38 2,69 38 | 3579 | 11,00 | 4680
M“Stacj)?'elApa” 2304 443 | 2747 | 12207 | 1313 | 13520 | 530 2,96 492 | 5354 | 576 | 59,30
Ozel Tesis 84705 | 16485 | 101190 | 182644 | 31185 | 213820 | 2,16 1,80 211 | 5934 | 1013 | 69,48
Pansiyon (Basit| (St | o7 000 | 57819 | 64012 | sagss | s0025 | 134983 | 229 1,80 2,08 3393 | 1998 | 5390
Belgeli) Yok)
Turizm
) 8791 | 1277 | 10068 | 18460 | 2682 | 21142 | 210 2,10 210 | 3488 507 | 39,95
Kompleksi
Butik Otel 11280 | 2277 | 13557 | 20300 | 4178 | 33478 | 2,60 1,83 247 | 5426 774 | 62,00
B Ts'i’:'e;at” 112 143 255 101 260 451 171 1,82 1,77 5,68 7,74 13,42
Otel (Basit (S| 136304 | 50326 | 186650 | 312538 | 92434 | 404972 | 229 1,84 2,17 4594 | 1350 | 5952
Belgeli) Yok)
Motel (Basit |~ (Swrfi 402 1156 | 1558 508 2008 | 2516 | 1,26 1,74 1,61 6,41 2535 | 31,77
Belgeli) Yok)
ApartOtel | (Simifi | o0 | g5 | go3 | 12648 | 3217 | 15865 | 248 1,76 2,29 4220 | 1073 | 52,94
(Basit Belgeli) Yok)
GENEL TOPLAM 867476 | 356540 | 1224016 |2055801| 655877 |2711678| 2,37 1,84 222 | 4305 | 1373 | 56,78
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12.8. Turizm Sektoérii Son Donem Analizi ve Ozet Bilgiler

TUIK verilerine goére; 2023 yilinin Temmuz-Eylil déneminde Ulkemize gelen

yabanci ziyaretgi sayisi bir 6nceki yilin ayni donemine goére %©6,8 oraninda artarak

22.428.234 kisi olmustur. Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize

etmektedirler. Bu ceyrekte yapilan harcamalarin 14 milyar 644 milyon 632 bin

dolarini kisisel harcamalar, 5 milyar 580 milyon 686 bin dolarini ise paket tur

harcamalari olusturdu. Bu ceyrekte Ulkemizden c¢ikis yapan ziyaretgilerin gecelik

ortalama harcamasi 103 dolar oldu. Yurt disinda ikamet eden vatandaslarin gecelik

ortalama harcamasi ise 74 dolar oldu.

Aylara gore turizm gideri, ziyaretgi sayis| ve kigi bagi ortalama harcama, 2012 - 2023

: Tourism expenditures, number of visitors and average expenditure per capita by months, 2012 - 2023

|Ekim

Aylar - Months
| Toplam -Total

|Ocak - January

Subat - Fabruary
Mart . March

Nisan . Apnil

|Mayis - May
:Hauimn - June
jTummuz - July
|Agustos - August

:I'yllll - September

October

|Kasim . November

|Aralik - December

2022 2023
Kigl bagi Kisi bag
Turizm Vatandag ornalama Turizm Vatandas orntalama
glderl  zlyaretgl  harcama giderl  zlyaretgl  harcama
Tourism sayisi Avarage Tourism sayis Avarage
axpenditures  Number of expenditure expenditures Number of expenditure
(Bin $- citizen  per capita (Bin $- citizen  per capita
Thousand §) __ visitors (8) Thousand§) __visitors (%)
4 276533 7 266 773 589
205 891 280 897 733 470 479 607 139 776
212 647 319 300 666 446 005 710 648 628
246 451 439470 561 483 624 751442 644
2756 064 351 888 782 522 168 797 724 656
370 436 627 867 702 686 261 1 016 374 676
412 299 786 391 624 669 219 1 063 362 620
342 654 642 516 633 763 953 1 073 769 702
374 8756 711 241 527 610 338 987 381 618
388 857 718 361 541 569 489 917 269 621
376 907 617 591 610
474 962 799 356 594
6596 602 1 071908 666

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig

2023 wyil

Ocak-Eylul

déneminde Ulkemize en c¢ok ziyaretci

gdnderen Ulke

siralamasinda Rusya Fed. %13,17 (5,1 milyon) ile birinci, Almanya %12,8 (4,8 milyon)

ile ikinci, Ingiltere %8,05 (3,1 milyon) ile tiglincl siradadir.

Ulkemize gelen yabanci ziyaretgilerin en cok giris yaptiklari sinir kapilarinin bagl

oldudu iller siralamasinda ilk 5 il asadidaki sekilde gerceklesti:

o Istanbul

e Antalya

e Edirne

e Artvin

e Mudla
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TURKIYE'YE GELEN YABANCI ZIYARETGILERIN YILLARA VE AYLARA GORE DAGILIMI

YILLAR % DEGISIM ORANI

AYLAR 2021 2022 2023 2022/2021 2023/2022
OCAK 509 787 1 281 666 2 005 967 151,41 56,51
SUBAT 537 976 1541 393 1870 414 186,52 21,35
MART 905 323 2 079 565 2335728 129,70 12,32
NiSAN 790 687 2574 423 3321824 225,59 29,03
MAYIS 936 282 3873212 4 500 242 313,68 16,19
HAZIRAN 2 047 596 5014 821 5584 021 144,91 11,35
TEMMUZ 4 360 952 6 664 970 7 148 044 52,83 7,25
AGUSTOS 3982 168 6304 770 6 660 700 58,33 5,65
EYLUL 3513 453 5 475 453 5 786 027 55,84 5,67
EKiM 3471540 4 803 198 4987 112 38,36 3,83
KASIM 1763 982 2 551 483 44,64

ARALIK 1892 520 2 399 441 26,79

TOPLAM 24 712 266 44 564 395 80,33

10 AYLIK TOPLAM 21 055 764 39 613 471 44 200 079 88,14 11,58

2021-2023 YILLARI EKIM AYINDA ULKEMIZE GELEN YABANCI ZIYARETGILERIN MILLIYETLERE GORE DAGILIMI iLK

5 ULKE

ULKELER 2023 2023 M|L.PA;: 2022 2022 MIL'PAUY/: 2021 2021 MIL.PAY1 %
Almanya 860 635 17,26 746 192 15,54 476 370 13,72
Rusya Fed. 672 198 13,48 767 814 15,99 905 379 26,08
ingiltere (Birlesik

Krallik) 441 449 8,85 388 017 8,08 140 941 4,06
Bulgaristan 266 052 5,33 326 429 6,80 171 601 4,94
iran 220 574 4,42 185 945 3,87 155 714 4,49
DIGER 2 526 204 50,65 2 388 801 49,73 1621 535 46,71
GENEL TOPLAM 4987 112 100,00 4 803 198 100,00 3471 540 100,00

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
12.9. Ulasim

Tasinmazlarin  ulasim badlantisi TEM Otoyolu ve Kavacik {zerinden

saglanabilecegi gibi Uskiidar - Anadolu Hisar hattini takip ederek Sahil Yolu’ndan da

tasinmalara ulasilabilir. Istinye-Cubuklu Arabali Vapur seferleri de Fatih Sultan

Mehmet Koprisl’ne alternatif teskil ederek ulasim cesitligi saglamistir. Ayrica trafigin

cok yogun oldugu saatlerde Yavuz Sultan Selim Koprisi tercih edilebilir.

Tasinmazlar gerek 06zel

ulasilabilir bir konumda yer almaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklari soyledir.
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13. ACIKLAMALAR

e Rapora konu parsellerin ylizélgimleri 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, kiyi seridinde
(Bogaz cepheli) yer almakta, 200 ada 3 nolu ve 209 ada 3 nolu parseller ise Sahil
Yolu'nun giineyinde yer almaktadir.

195 ada 7 parsel:

e Bigimsiz bir geometrik sekildedir.

e Kiyl Hattindan itibaren glneye dodgru diiz bir topografik yapiya sahip olup vyol
seviyesine dogru artan egimdedir.

e Sinirlan yol cephesinde beton duvar ile (iskele tarafinda slrgili demir kapi
bulunmaktadir) Sahil cephesinde ise demir c¢erceveli panellerle kismen
cevrelenmistir.

e Arsa zemini yer yer ham toprak, micir ve dogal bitki 6rtist seklindedir.

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

e Parselin kuzeybati noktasinda bir adet deniz feneri bulunmaktadir.

e Parselin Cadde cephesi yaklasik 370 m. dir.

e Derinligi en kisa yerinde yaklasik 110 m., en uzun yerinde is yaklasik 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 karar ile onaylanan avan proje
dogrultusunda dizenlenen 07.09.2017 tarih ve 52 sayil yapl ruhsati
bulunmaktadir. 05.11.2018 tarihinde ve 17.05.2019 tarihinde isim degisikligi
ruhsatlari alinmistir. Yapi ruhsatina gore parsel ilizerinde 44.994,5 m? alanl otel
insa edilecek olup ortak alanlarla birlikte toplam ruhsata esas alan 62.859,56 m?
dir.

e Ekspertiz tarihinde yapilan incelemede hafriyat calismalarinin devam etmekte

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

195 ADA 7 PARSEL OTEL PROJESI

Yol Kotu Alti Kat Sayisi 4

Yol Kotu Ustii Kat Sayisi 3

Toplam Kat Sayisi 7

Yapinin Toplam Yiiksekligi 24,5 m.

Yapi Sinifi - Grubu 5C

Taslyici Sistemi Cergeveli+Perdeli Sistem

e 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.

e Yine vaziyet planina ve kat planlarina gére bloklarin 10 adedi (7A-7B-7C-7D-7F-7G-
71-73-7K-7L) konut seklinde dizenlenmis, geri kalani ise (701 ila 707) otel
kullanimidir. Konut olarak tasarlanan bloklardan 6 adedi Bogaz'a cephelidir.

e GYO yetkilileri parselde irtifak kurulacagini ve konut olarak tasarlanan bloklardan
Bodaz'a cepheli 5 adedinin bir blatin halinde yah olarak, diger 5 blokun ise kat
bazinda residence daireler seklinde pazarlanacagini belirtmistir. Vaziyet plani ve
eklerine gdre parsel binyesinde projelendirilen bloklarin kullanim alanlar ve

fonksiyonlari asadida 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 Yal 1.522,04
7-E Yal 1.495,55
7-F Yal 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
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e Parselde iskele ve rihtim olarak kullaniimak lzere 3.935,00 m? alanh deniz dolgu
alaninin 49 yilhk kullanim hakki Torunlar GYO A.S. ye verilmis olup Milli Emlak
Miudurlaga  ile yapilmis 27.08.2008 tarihli  kullanim izni sozlesmesi ekte

sunulmustur.

195 ada 7 parsel vaziyet plani (Avan Proje)

200 ada 3 parsel:

e Barbaros Caddesi ile Yuvalstl Sokadin kesistigi kosede yer almaktadir.

e Kabaca yamuk seklindedir.

e Egimli bir topografik yapidadir.

e Sinirlarini belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Parsel Uzerinde bir isletme bulundugundan disaridan g6ézlenmis olup eski bir yapiya
ait bazi kalintilar bulundugu tespit edilmistir.

e Bogazici Imar Midirligi'nde yapilan incelemede parselin lizerinde yer alan
yapilarla ilgili olarak herhangi bir ruhsat, iskan ya da resmi belgeye rastlanmamis

olup bu yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

LOTUS 2023/979 7
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209 ada 3 parsel:

e Barbaros Caddesi’'ne cephelidir.

e Geometrik sekil olarak bigimsiz bir formdadir.

o Hafif egimli ve hafif engebeli bir topografik yapiya sahiptir.

e Parsel Gzerinde mevcutta kullanilmayan metruk yapi bulunmakta olup geriye kalan
kisimlari yetiskin agaglar ve dogal bitki 6rttisu ile kaphdir.

e Parselde insa edilen istinat duvari icin 19 Kasim 2016 tarihli bahge duvarn izin
belgesi alinmis olup duvar ingaati tamamlanmistir.

e Sinirlari tas duvar ve fens ile gevrilidir.

e Bogazici Imar Mudiurligi'nde yapilan incelemede parselin lizerinde yer alan
yapilarla ilgili olarak herhangi bir ruhsat ya da iskan belgesine rastlanmamistir.

e 209 ada 3 parselle ilgili olarak arsa lGzerinde bulunan 2 adet yapinin (fabrika yapisi
ve su deposu) 19.10.2018 tarih, 401 sayili olur ile 17.01.1957 tarihinden o6nce
yapildigina karar verilmis, 20.02.2019 tarihinde Bogazici imar Mudirligu tarafindan
roleve projesi onayi yapilmistir. S6z konusu parsel iliskin sunulan teklif ve set alti
otopark ilavesi Bogazici Imar Miudirligu tarafindan uygun bulunmus ruhsat onayi

igin Kultdr ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu’nun karar beklenmektedir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

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

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

Parsellerin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin
gelisim potansiyeli, Bodaz kenarinda olmasi (195 ada 7 parsel), manzaralarinin
bulunmasi ve yuzoélgimu blUyUkligu dikkate alindiginda 195 ada 7 parsel Uzerinde
mevcut yap! ruhsatinda oldugu gibi “Otel” projesi gelistiriimesinin, diger parsellerin ise bu

fonksiyonla baglantili sekilde kullanilmasinin en uygun strateji oldugu dasinilmektedir.
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DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktérler:

Glgli Yonler

Ulasim imkanlarinin kolayhgi

Ayricalikhi konumlan

Ana arterlere yakinhgi

Manzaralarinin bulunmasi

Yapi: ruhsatinin bulunmasi (195 ada 7
parsel)

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

Yiizolgiimii biiyiikliigii, (195 ada 7 parsel
ve 209 ada 3 parsel)

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

Tasinmazlarin bulundugu bolgenin dogal

guzelligi

Firsatlar

Bogaz hattinda nadir bulunan bir
yiizolgiimii biyiikliigiinde olmasi (195
ada 7 parsel)

195 ada 7 parselin Ticaret + Turizm

imarh olmasi, yiuzolgiimii buyukligi

ve miistakil parsel olmasindan
kaynakh prestiji

Turizm sektoriiniin canlihigini
korumasi

Zayif Yonler

200 ada 3
lejantinda olmasina ragmen dosyasinda

parselin konut alani
yapilan incelemede herhangi bir ruhsat
ya da iskan belgesine rastlanmamis
oldugundan yesil alan statiisiinde olmasi
(cins tashihi yapilmis oldugundan eski
yapiya ait yapilacak ayrintili incelemeler
sonucu bu konu netlesecektir.)
Gayrimenkul piyasasinda yasanmakta
olan durgunluk.

Projenin heniiz baslangi¢c asamasinda

olmasi

Tehditler

Artan insaat maliyetleri,

Ulkemizin jeopolitik konumu nedeniyle
olusabilecek glivenlik endiselerinin
turizm sektorii lizerinde zaman zaman

yarattigi baski.

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede

kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame

ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi,

Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkh, ayrintil uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhida iliskin dedgerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segciminde amag belirli

durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z

konusu degildir. Segim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

LOTUS
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(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,
(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclii ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar
ve yontemler bakimindan uygunlugu,
(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin dedger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

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

(c) 6nemli 6lgide benzer varlklar ile ilgili sik yapillan ve/veya glncel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamli adirhik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gercgeklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirhikliklandirilamayacagi dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkhliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin gltivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina
gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadidi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali dederleme olgltleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 6lgide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme
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konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklliklarin karsilastirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiyagc duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gercgeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar vyaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar garpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun cgarpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, 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 yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla godsterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 06zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gercgeklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirhklandinilip adirliklandirilamayacadini dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dustnduikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi), ve/veya
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(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhidin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedgere katki yapip yapmadigini)
ve katihmcilarin, varhdin, tamamlandidindaki dederinden varhdi tamamlamak igin
gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan
sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donisturilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhigin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnkl
degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle dederi etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadgini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gGsterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirilip adirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozlyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glict
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirnnmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli
gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

LOTUS

42
mnunmﬂlrﬁVU



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu tasinmazlarin deder tespiti asadgida 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 olmasi halindeki degeri

17.1. Arsalarin degeri

Arsalarin dederinin tespitinde asadida belirtilen yontemler kullaniimistir.
1. Emesal Karsilastirma Yaklasimi
2. Gelir indirgeme Yaklagimi

17.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

Bulunan emsaller, gdrulebilirlik, konum, buyUklik, imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile goriisilmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve
bilgilerden yararlaniimistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Arsa Emsalleri

Emsal 1: (Mal Sahibi: 532 052 10 97)

Pasabahge’de yer alan, 500 m2 yiizol¢iimli, tizerinde ruhsatsiz eski yapilarin bulundugu 236 ada 9
parselin 500 m2 hissesi 12.000.000,-TL bedelle satiliktir. Parsel kismen 6n goriiniim kismen geri
gortiiniim bolgesinde kalmakta olup TAKS:0,15 — 4 kat konut alaninda yer almaktadir.
(24.000,-TL/m2)

Emsal 2: (Emlak Ofisi: 216 242 52 15)

Pasabahge’de yer alan, 7.479 m?® yiizl¢iimlii, iizerinde ruhsatsiz yapilarm bulundugu 247 ada 28
parselin 448 m2 hissesi 6.950.000,-TL bedelle satiliktir. Parsel geri goriiniim bolgesinde kalmakta
olup uygulama alani ierisindedir. Halihazirda yapilasma izni bulunmamaktadir. (15.514,-TL/m?)
Emsal 3: (Emlak Ofisi: 553 496 15 44)

Pagabahge’de yer alan, 25.365 m2 ylizol¢limlii, {izerinde ruhsatsiz yapilarin bulundugu 208 ada 27
parselin 510 m2 hissesi 20.000.000,-TL bedelle satiliktir. Parsel 6n goriiniim bdlgesinde kalmakta
olup yapilagma izni bulunmamaktadir. (39.215,-TL/m2)
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Emsal 4: (Emlak Ofisi: 0505 237 79 01)

Cubuklu’da yer alan, 317 m2 yiiz6l¢iimli, {izerinde ruhsatsiz yapimin bulundugu, 182 ada 105 parsel
13.000.000,-TL bedelle satiliktir. Parsel geri goriiniim bolgesinde kalmakta olup konut imarlidir.
(TAKS:0,15 — 3 Kat) (41.009,-TL/m2)

Emsal 5: (Emlak Ofisi: 0543 243 67 78)

Cigdem Mabhallesi’nde yer alan, 1.433 m2 yiizol¢limli, iizerinde ruhsatsiz yapilarin bulundugu, 242
ada 7 parselin 292 m2 hissesi 17.250.000,-TL bedelle satiliktir. Parsel geri goriiniim bolgesinde
kalmakta olup konut imarlidir. Uygulama bdlgesi igerisinde yer almakta olup halihazirda
yapilagmaya kapalidir. Talep edilen bedel yiiksektir. (TAKS:0,15 — 3 Kat) (59.075,-TL/m2)

Emsal Kroki Tablosu (Arsa Emsalleri):

Konu
Tasinmazlar

Yali Emsalleri

Emsal 1 : (Emlak Ofisi: 212 229 18 88)

Pasabahge’de yer alan, 308 m®arsali, 500 m?kullanim alanli oldugu beyan edilen, rihtimli, agik
havuzlu, 6+1 kullanimli yali, 247.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~495.000,-TL/m?)

Emsal 2 : (Emlak Ofisi: 532 290 88 68)

Pasabah¢e’de yer alan, 100 m? arsa iizerinde, 450 m? kullanim alanl, rthtimli, 3+2 kullaniml
yal1, 137.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~305.555,-TL/m?)
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Emsal 3 : (Emlak Ofisi: 532 695 65 98)

Kanlica’da yer alan, 400 m? arsa iizerinde, 680 m? kullanim alanli, rihtimli, 5+1 kullanimli yali
220.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~323.529,—TL/m2

Konut Emsalleri

Emsal 1 : (Emlak Ofisi: 536 215 70 20)

Cubuklu’da yer alan, 300 m? arsa tizerinde, 200 m? kapal1 alani olan, 2 katli, 3+1 kullaniml 4
yillik, bogaz manzarali villa 46.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~230.000,—TL/m2)

Emsal 2 : (Emlak Ofisi: 0533 378 29 36)

Cubuklu’da yer alan, briit 400 m? kapali kullamim alani oldugu beyan edilen, 3 katli, 4+2
kullaniml1 25 yillik, bogaz manzarali villa 60.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~150.000,-TL/m?)
Emsal 3 : (Emlak Ofisi: 0533 485 81 45)

Cubuklu’da site icerisinde (Hidiv Evleri) yer alan, 500 m2 bahgeli, 800 m2 kullanim alanli, 9+2
kullaniml, igi liiks yapili villa 96.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~120.000,-TL/m2)

Emsal 4: (Emlak Ofisi: 0532 240 95 43)

Pasabahge’de yer alan, 400 m? kullanim alanli, 5+2 kullanimli, bahgeli, bogaz manzarali
miistakil, yaklasik 18 yillik triplex ev 115.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~287.500,-TL/m?)

Emsal Kroki Tablosu (Yali ve Konut Emsalleri):

Beykoz Adliyesi S &

e “ ""'
Sy g4 Konu
lim Paga;Yalisi Tasinmazlar

%,

S

164. Y1
Hatira C
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Arsa Emsallerine gore (195 ada 7 parsel):

Birim Satiy | Pazarhk Alan Fonksiyon ve Yopilasma K /Men serefiy Toplam | Duzeltilmis
ave SOMUSS L | Taavesstunim inteny: | SEPEees Cdide 5.700
Mk . Dzeri/Sahil Seridi :
Dizeltme Dlzaltme Dizeitme Dilzeltme Dizeltma| DUzeltme
onn | M | oram Anat oram | UV et | V™ [ o | Orams
Emsall | 24.000 5% | 500 0% Konut 20% | Ontakotih | 15% | Hissel 10% 0% 31.200
Emsal2 | 15514 15% | 448 | 5% ImarYok | 40% | Ortakéta | 15% | Hisseli 10% 45% 22.495
Emsal3 | 39.215 15% | 510 | -10% | ImarYok | 40% | Omaksw | 10% | Hissell 10% 5% 52.940
Emsald | 41.009 5% | 317 5% Xonut 20% | Ortakota | 15% | Benzer 0% 15% 47160
Emsals | 59.075 -25% | 292 5% imarYok | 40% [Ortakétd | 15% | Hisseli 10% 35% 719.151
Arsa Emsallerine gére (200 ada 3 parsel):
Birim Satsy Pazarlik Alan m ve Yapilsgma| 7 Toplam | Dazeltilmis
Fiyati (1) | Pap Dizeltmesi Heldo Disaliment || 2TV MmE orefive Diizeltme | Deger (TL) |
Konu Konut Alami Barbaros Caddesi
Malk e (Uygulama Yapilamaz) Ozeri iag
Ovamt oo Orami Lejont Oram Pervme Ovam et Oram Ovani
Emsall | 24000 | -15% | 500 | 0% Konut 40% | Azxsto | 5% | Hissen | 10% | -40% 14.400
Emsal2 | 15518 | -15% | 448 | 0% U"z":‘:"a 30% | Azksto | 10% | missell | 10% | -25% 11.636
Emsal3 | 39215 5% | s10 | 0% UV::‘::“' -30% | Benzer | 0% | Hissel 10% | -35% 25.490
Emsald | 42009 | sk | 317 | -s% Konut 0% | Azksto | S% | Benzer | 0% | -55% 18.454
EmsalS | 50075 | -25% | 292 | 5% UV::‘::"' 30% | Azlyi | -10% | wissen | 10% | -60% 23.630
Arsa Emsallerine géore (209 ada 3 parsel):
Fiyau (Tl | Pay Dizeltmesi Hakki Dizeltmes| Nas s Jarstips Dizeitme | Defer (TL) |
Konu Barbaros Caddesi
15.852,32 m2 Rekreasyon Alan: o 21.500
Diizeltme Dizeltme Dizeltme Diizeltme Dilzeftme | Dizeltme
Ala Lejant Durwm Durimmu
Emsall| 24000 | -15% | soo | -15% Konut 25% | Arkoro | 5% | Hissell | 10% | -40% 14,400
Uygulama
Emsal2 | 15514 45% | 448 | -15% = 0% | Azkotds | 10% | Hissel | 10% | -20% 12411
Emsal3 | 39215 5% | s10 | 15% ”’:;‘:“’ 10% | Benzer | 0% | Hissell | 10% | -30% 27.451
Emsald | 41009 | -15% | 317 | -15% Konut 10% | Azkod | 5% | Benzer | 0% | -35% 6,656
Emsals | 50075 | -25% | 202 | -15% W::‘::" 5% | Azl | -10% | Hissell | 10% | -s5% 26.584
b,
e 4
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Yali Emsallerine gore:

Birim Satis Alan

Pazarhk . . Toplam Diizeltilmi:
. . Bina Yag / Kalitesi Konum/Serefiye Manzara . P ~ 5
Fiyati [TL) Pay1 Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
Konu .
. Bogaz Manzarasi 374.700
Miilk
Diizeltme Al Diizeltme e Diizeltme T Diizeltme T Diizeltme | Diizeltme
Oram an Oram = Oran urumu Oram urumu Oram Oram
Emsal1 | 4595.000 -20% 500 10% Eski 10% Benzer 0% Benzer 0% 0% 495,000
Emsal 2 305.555 -20% 450 10% Eski 10% Benzer 0% Benzer 0% 0% 305.555
Emsal 3 323.529 -20% 680 10% Eski 10% Benzer 0% Benzer 0% 0% 323.529
Konut Emsallerine gire:
Birim Satig | Pazarhk Alan Toplam | Dizeltilm
¥ Bina Yag! / Kalites! Konum/Serefiye Manzara 4 s
Flyat: (TL) Pay Duzeltmes! Dlzeltme | Deger (TL)
K
i Bogaz Manzaras: 236.150
Mtk
———ee N . v Y - Y
I Dazeltme Alans Dizelume Lejant Dazeltme D {Dilzeftme Dt Dirzedtme | Dilzeltme
| Oram Oram Oram Quam Oram Oram
4 4 4 + :
Emsal 1 | 220.000 20% 200 10% Eski 15% Daha Kot 10% Benzer 0% 15% 264,500
} Emsal 2 150.000 20% 400 105 Eski | 15% Daha Kotd 20% Benzer 0% 25% 187.500
| Emsal 3 120.000 20% 800 10% Eski | 15% Daha Kot 15% | Daha Kotd 15% 35% 162.000
| Emsal 4 | 287500 -20% | 400 109 ~ Eski | 15% Dahs KOt | 10% | Benzer 0% 15% 330,625

Ulasilan Sonug

Arsa emsal analizlerinden hareketle rapora konu parsellerin lokasyonu, ytz6lgimi
biyikliglu 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
Yiizolcimii 53.865,56 827 15.952,32
Takdir edilen m*
birim deger 46.700 18.700 21.500
(TL/m’)(*)
Arsa Degeri (TL) 2.515.000.000 15.500.000 343.000.000
Toplam (TL) 2.873.500.000

Buna gore rapora konu tasinmazlarin toplam dederi 2.873.500.000,-TL olarak

hesaplanmistir.
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17.1.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlan

Yontemi)

Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek vyillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasli) nakit akimlarinin buginkl dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayalidir.

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

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

rapora konu parsellerin timuunt kapsar sekilde uygulanmistir.

Varsayimlar

Toplam Insaat Alan:i:
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 (izerinden projenin ortalama insaat maliyeti 25.000 TL/m’ olarak

belirlenmistir. Bu bedel, otelin 5 yildizh olacadi, yallar ve residence dairelerin de liks yapi
malzemeleriyle insa edilecedi varsayimiyla Cevre ve Sehircilik Bakanlidi tarafindan yayinlanan 2023 yili
2. Dénem 5C grubu birim maliyet degeri (18.100,-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 aralijindadir) insaat maliyetinin %20’si mertebesinde olacadi
varsayllmistir.

Projenin yiiklenici kari olarak yine insaat piyasasindaki giincel verilerden (bu oranin % 15-25 arali§inda
oldugu 6grenilmistir) hareketle proje gelistirme maliyetleri de dahil toplam insaat maliyetinin %20’si
mertebesinde olacadi varsayilmistir.

Buna gore toplam insaat m? maliyeti ((25.000 TL x 1,20) x 1,20) 36.000 TL olarak belirlenmistir.
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Buna gore toplam insaat maliyeti asadida yer alan tablodaki gibi hesaplanmis olup insaatin
%30'luk bolimiinin 2024 yilinda %40k béliminidn 2025 yilinda, geri kalan %30°luk kisminin ise 2026
yilinda tamamlanacad varsayilmistir. 2024 yili icin maliyet artis orani %50, 2025 yili icin maliyet artis

orani %40, 2026 yil icin ise maliyet artis orani %30 olarak éngorilmistdir.

2023 Yih Yapi
Yaklasik Maliyeti | Yapi Maliyeti | Yapi Alani Toplam Yapi 2024 Yili ingaat | 2025 Yili insaat | 2026 Yili insaat
Yapi Sinifi (TL/m2) (TL/m2) (m2) Maliyet (TL) Maliyeti Maliyeti Maliyeti
5C 18.100 36.000 62.859,56 | 2.262.944.160 | 1.018.324.872 | 1.900.873.094 | 1.853.351.267

Ayrica otel icin 2027 yilindan itibaren her yil toplam cironun %2’si oraninda genel bakim/onarim

gideri dngorilmustir.

Insaat Siiresi:
Proje insaatinin 2,5 yil stirecedi, 2024 yilinda %30’unun, 2025 yilinda %40inin, 2026 yilinda ise

geri kalan %30’unun vyapilacagi varsayllmistir. Otelin 2026 yili ortasinda hizmete girecedi kabul

edilmistir.

Otel Gelir Dagilimi:
Gelirlerin oda, yiyecek-icecek, kira ve diger kalemlere gore yiizdesel dagiiminin INA tablosunda

belirtildigi sekilde gerceklesecedi varsayllmistir. Bu varsayimlar faal olarak galisan benzer isletmeler icin

hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Otel Gider Oranlari:

Oda, yiyecek-icecek, kira ve diger kalemlerin her biri icin gerceklesecek yiizdesel giderlere ait
varsayimlar INA tablosunda mevcut olup bu varsayimlar faal olarak calisan benzer isletmeler igin

hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Otel Departman Giderleri / Toplam Gelir:

Departman (genel yonetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire oraninin
% 18'i mertebesinde olacadi varsayllmistir. Bu varsayimlar faal olarak calisan benzer igletmeler icin

hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Otel ortalama doluluk oranlari:

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

takip eden yillarda ise % 70 olarak alinmistir.

Otel ortalama oda fiyatlari:
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Konu otele benzer konumda ve nitelikte olan 5 yildizli otellere iliskin bilgiler ve ortalama oda
fiyatlar sayfa 53'den itibaren verilmistir. Fiyatlarin 4.000 - 300.000 TL arasindaki genis bir skalada
oldugu gériilmistiir. Insa edilecek otel projesinin yiiksek standartlarla hayata gececedi kabuliiyle
manzarasi ve konumu da dikkate alindiinda Istanbul'daki en prestijli otellerden biri olacag
distintlmektedir. Farkh konsepti ve tarihi dokuya uygunlugunun yani sira Bodaz'a sifir konumda
olmasinin otel standartlari ve oda fiyatlarina etkisi olacagi disiiniiimektedir. Her ne kadar bdlgesel
olarak cazibesi Istanbul Avrupa Yakasindaki merkezi is alanlari ve Bodaz cevresindeki tesisler kadar
olmasa da projenin yaratacadl deder g6z onilinde tutularak oda fiyati tahmini yapilmistir. Yapilan
projeksiyonda konu tasinmazin Uzerinde insa edilecek yaklasik 129 odali 5 yildizh otelin ortalama oda
fiyatinin 2024 yil igin ortalama 15.000,-TL/gece olacagi varsayilimistir. Oda gelirlerinin her yil bir énceki

yilin tahmini enflasyonu oraninda artacadi kabul edilmistir.

Yah ve Residence konut satis varsayimlar

Proje biinyesinde satigi planlanan yalilarin 2025-2028 vyillari arasinda satilacadi, 2025 yilinda
1 adedinin (insaat alani daha az olan 1 tanesi segilmistir), diger yillarda ise 1'er adedinin satilacadi
varsayllmistir. Satis fiyati emsal analizinden hareketle 2024 yili icin 374.700 TL/m? belirlenmis olup
2025 yilinda % 25, takip eden yillarda ise cari yil tahmini enflasyonu oraninda artacadi varsayilmistir.

Residence dairelerin 2025-2028 vyillarinda satilacadi varsayllmis olup satis gergeklesmesinin
2024 yilinda toplam ingaat alani izerinden % 10, 2025 yilinda % 20, 2026 ve 2027 yillarinda % 25,
2028 yilinda ise % 20 olarak kabul edilmistir. Residence dairelerin 2024 yili satis fiyati emsal
analizinden hareketle 236.150 TL/m? olarak belirlenmis olup 2025 yilinda % 25, takip eden yillarda ise

cari yil tahmini enflasyonu oraninda artacagi varsayilmistir.

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani, 2024 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz
oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar dikkate alinarak 2024 ve sonrasi icin belirlenen

enflasyon oranlarinin % 8 Uzerinde alinmigtir.

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

gelirinden, %15 mertebesinde girisimci kari ile insaat maliyeti net bugiinkii dederi disilmustr.

Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, buglinden sonraki nakit giris gikiglari ile sayfa 59 - 62'de yer alan
indirgenmis nakit akimlar tablosundan da goérilecedi lizere 29.12.2023 itibariyle toplam proje degeri
4.062.600.000,-TL olarak; arsalarin toplam dederi vyaklasik 3.043.400.000,-TL olarak

bulunmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

FOUR SEASONS BOSPHORUS (BESIKTAS)

ODA ADEDI: 170

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 22.000-300.000,-TL arasi degismekte

19. ylzyildan kalma tarihi bir yapida hizmet veren Four Seasons Bosphorus’da 170
oda bulunmaktadir. istanbul Bogazi kiyisinda yer alan otelde acik ve kapali havuz,
glzellik merkezi, kuafor, cocuk bakicisi, fitness center, otopark, saglik merkezi ve
daha bir cok imkan bulunmaktadir.

AJIA HOTEL (BEYKOZ-KANLICA)

ODA ADEDI: 16

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 8.200-20.000,-TL arasi degismekte

Ahmet Rasim Pasa Yalisinda konumlu butik bir isletme olan Ajia otel 16 odali olup
Yali konumundadir. 5 yildizli olan otel liks dizayni ve bodaz manzarasi ile dikkat
cekmektedir. Restoran, masaj ve terapi odalari ile toplanti odalari bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GRAND TARABYA (SARIYER)

ODA ADEDI : 248

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 10.000-40.000,-TL arasi degismekte

248 odali olan Grand Tarabya Otel Tarabya Sahilde yer almaktadir. 5 yildizli olan
tesiste kapali garaj, concierege, is merkezi, otel ici butikler, kapali ve agik
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: 4.000-7.000,-TL arasi degismekte

245 odali olan Double Tree By Hilton Otel Moda’da yer almaktadir. 5 yildizhi olan
tesiste 2'ser adet restaurant ve bar, spa, kapali ve agik havuz, gece kullbd, teras,
saglik kulibl ve spor salonu bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

MANDARIN ORIENTAL BOSPHORUS (BESIKTAS)

ODA ADEDI: 100

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 26.000-140.000,-TL arasi degismekte

Mandarin Oriental Kurugesme’de yer almaktadir.

17.2. 197 Ada 5 Parselde Planlanan Projenin Halihazir Durum Degeri

Sayfa 54-55'de sunulan Indirgenmis Nakit Akimlarn tablosundan da gériilecegi
Uzere 197 ada 5 parselde gelistirilen ve yapi ruhsati alinan projenin buginden sonraki
nakit giris cikislari ile hesaplanan hali hazir durum dederi 4.062.600.000,-TL
mertebesindedir.

17.3. 197 Ada 5 Parselde Planlanan Projenin Tamamlanmis Olmasi

Halindeki Degeri

Sayfa 56-57'de sunulan Indirgenmis Nakit Akimlar tablosundan da gérilecegi
Uzere 197 ada 5 parselde gelistirilen ve yapi ruhsati alinan projenin gelir indirgeme
yaklasimi bélimundeki varsayimlar altinda bugiinden sonraki nakit giris gikiglar ile
hesaplanan tamamlanmis olmasi halindeki dederi 7.428.000.000,-TL olarak

belirlenmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

PASABAHGE PROJESI

(TL)
Otel Varsayimlari

Toplam Oda Sayisi

129

Yillik Oda Sayisi

47.085

Gelir Dagilimi (2024 ve sonrasi)

Oda

60%

Yiyecek - Icecek

25%

Kira

5%

Diger

10%

Gider Oranlari (2024 ve sonrasi)

Oda

30,0%

Yiyecek — Igecek

50,0%

Kira

0%

Diger

50%

Departman Giderleri/Toplam Gelir (2024 ve sonrasi)

18%

2024

2025

2026

2027 2028

2029

2030

2031

2032

2033

2034

2035

[Yillik Ortalama Doluluk Orani

50%

1 60% [ 65% |

65%

70%

70%

70%

70%

70%

70%

|Ortalama Oda Ucreti (TL)

15.000

|
19.500 |

23.400

] 26910 | 29601 |

32.561

35.817

38.683

41.777

45119

48.729

52.627

Yali ve Yali Daireleri Varsayimlari

Satig Degeri Yillik Artig Orani (%)

25%]

20%] T5%] T0%]

Toplam Satilabir Alan - Yali (m2)

7.317,21

Toplam Satilabir Alan - Yali Daireleri (m2)

11.387,53

Birim Satis degeri - Yal Daireleri igin (TL)

236.150

295.188

354.225

407.359 448.095

Birim Satis degeri - Yalilar igin (TL)

374.700

468.375

562.050

646.358 710.993

Satis Gergeklesme Orani - Yali Daireleri igin (%)

10%

20%

25%

25% 20%

Satis Gerceklegsme Orani - Yalilar igin (adet)

1

1

1

1 1

Satis Gerceklegsme Orani - Yalilar igin (m2)

1.282,03

1.495,55

1.495,55

1.522,04 1.522,04

|Yilik Enflasyon Orani Tahmini

40%

30%

20%

15% 10%

10%

10%

8%

8%

8%

8%

8%

Iskonto Orani
1/ Iskonto Faktéri

48,0%
122

38,0%
174

28,0%
2.31

23,0% 18,0%
2,90 3,49

18,0%
412

18,0%
4.86

16,0%
5,69

16,0%
6,60

16,0%
7,66

16,0%
8,88

16,0%

10,30

in Vergi Urani enen Vergi/Operasyonel Naki imi)

0%

LOTUS

mnunmﬂ|rﬁ\’0

54



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2024

2025

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Otel Gelirleri 0 0 459.078.750  1.267.057.350 1.509.910.009 1.660.901.010 1.967.528.888 2.124.931.199 2.294.925.695 2.478.519.751 2.676.801.331  2.890.945.438
Oda Satisindan Gelen Gelir 0 0 275.447.250 760.234.410  905.946.005  996.540.606 1.180.517.333 1.274.956.720 1.376.955417 1487.111.851 1.606.080.799  1.734.567.263
Yiyecek Igecek Gelirleri 0 0 114.769.688 316.764.338  377.477.502 415225252 491.882.222 531.232.800 573.731.424  619.629.938  669.200.333 722.736.359
Kira Gelirleri 0 0 22.953.938 63.352.868 75.495.500  83.045.050  98.376.444  106.246.560 114.746.285 123.925.988  133.840.067 144.547.272
Diger Gelirler 0 0 45.907.875 126.705.735 __150.991.001 _ 166.090.101 _ 196.752.889  212.493.120  229.492570  247.851.975 267.680.133 280.094.544
Otel Giderleri 0 0 245.607.131 677.875.682  807.801.855 888.582.040 1.052.627.955 1.136.838.192 1.227.785.247 1.326.008.067 1.432.088.712  1.546.655.809
Oda Giderleri 0 0 82.634.175 208.070.323  271.783.802  296.962.182  354.155.000  382.487.616  413.086.625 446.133.655  481.824.240 520.370.179
Yiyecek Igecek Giderleri 0 0 57.384.844 158.382.169  188.738.751 207.612.626 245.941.111 265.616.400 286.865.712 309.814.969  334.600.166 361.368.180
Kira Giderleri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Diger Giderler 0 0 22.953.938 63.352.868 75495500  83.045.050  98.376.444  106.246.560 114.746.285 123.925.988  133.840.067 144.547.272
Departman Giderleri 0 0 82.634.175 228.070.323  271.783.802 298.962.182  354.155.200 _ 382.487.616 _ 413.086.625  446.133.555  481.824.240 520.370.179
Otel Nakit Akimi 0 0 213.471.619 589.181.668  702.108.154  772.318.969  914.900.933  988.093.008 1.067.140.448 1.152.511.684 1.244.712.619  1.344.289.628
Yali ve Yali Residence Satis Geliri 749.293.162 1.372.769.534  1.849.010.831  2.143.484.466 2.102.698.363
Ingaat Maliyetleri 1.018.324.872 1.900.873.094  1.853.351.267
Otel Genel Bakim Onarim Giderleri 25.341.147 30.198.200  33.218.020  39.350.578  42.498.624  45.898.514  49.570.395  53.536.027 57.818.909
Serbest Nakit Akimi -269.031.710 -528.103.561  209.131.183  2.707.324.987 2.774.608.317 739.100.949  875.550.355 945.594.384 1.021.241.934 1.102.941.289 1.191.176.592  1.286.470.720
Ug Deger 17.367.354.716
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri -221.142.703 -303.751.084 90.505.091 933.763.867  794.337.009  179.318.405 180.019.780 166.178.175 154.717.611  144.047.431 134.113.125 124.863.944
Ug Degerin Bugiinkii Degeri 1.685.663.248
29/12/2023 itibari ile Toplam Proje Degeri (TL) 4.062.600.000
Girigimci Kari (%15) Diigiilmiig Arsa Degeri (TL) 3.043.400.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

PASABAHGE PROJESI (TAMAMLANMIS HALI IGIN)

(TL)
Otel Varsayimlar

Toplam Oda Sayisi

129

Yillik Oda Sayisi

47.085

Gelir Dagilimi (2022 ve sonrasi)

Oda

60%

Yiyecek - Igecek

25%

Kira

5%

Diger

10%

Gider Oranlari (2022 ve sonrasi)

0%

Oda

30%

Yiyecek - Igecek

50%

Kira

0%

Diger

50%

Departman Giderleri/Toplam Gelir (2022 ve sonrasi)

18%

2024

2026 2027 2028 2029

2030

2031

2032

2033

2034

2035

Yillik Ortalama Doluluk Orani

50%

65% 65% 70% 70%

70%

70%

70%

70%

70%

70%

Orfalama Oda Ucrefi {TL)

15.000

19.500 23.400 26.910 29.601 32.561

35.817

38.683

41.777

45119

48.729

52.627

Yali ve Yali Daireleri Varsayimlari

Satig Degeri Yillik Artig Orani (%)

75%] 20%] T5%] 0%

Toplam Satilabir Alan - Yali (m2)

7.317,21

Toplam Satilabir Alan - Yali Daireleri (m2)

11.387,53

Birim Satis degeri - Yali Daireleri igin (TL)

236.150

295.188 354.225 407.359 448.095

Birim Satig degeri - Yalilar igin (TL)

374.700

468.375 562.050 646.358 710.993

Satis Gergeklegme Orani - Yali Daireleri icin (%)

10%

25% 25% 20%

Satig Gergeklegsme Orani - Yalilar igin (adet)

1

1 1 1 1

Satis Gergeklesme Orani - Yalilar igin (m2)

1.282,03

1.495,55

1.495,55 1.522,04 1.522,04

|Y|I|k Enflasyon Orani Tahmini

40%

20% 15% 10% 10%

10%

8%

8%

8%

8%

8%

Iskonto Orani
1/ Iskonto Faktori

48,0%
122

38,0%
174 2,31 2,90 3.49 412

28,0% 23,0% 18,0% 18,0%

18,0%
4.86

16,0%
5,69

16,0%
6,60

16,0%
7,66

16,0%
8,88

16,0%
10,30

In Vergi Orani (NaKi enen Vergil/Operasyone

ELY

imi)

0%

LOTUS

mnunmﬂ|rGV0

56




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Otel Gelirleri 588.562.500  918.157.500  1.193.604.750  1.372.645.463 1.626.056.933 1.788.662.626 1.967.528.888 2.124.931.199 2.204.925.695 2.478.519.751 2.676.801.331 2.890.945.438
Oda Satigindan Gelen Gelr 353.137.500 550804500  716.162.850  823.587.278  975.634.160 1.073.197.575 1.180.517.333 1.074.958.720 1.376.955417 1.487.111.851 1.606.080.799 1.734.567.263
Yiyecek Igecek Gelirleri 147140625  229539.375 298401188  343.161.366  406.514.233 447.165.656 491.882.222 531.232.800 573731424 619.629.938 669.200.333  722.736.359
Kira Gelirleri 20428125 45907875 50680238  68.632273  81.302.847 80433131  98.376.444 106.246.560 114.746.285 123.925.988 133.840.067  144.547.272
Diger Gelirler 58.856.250 91815750 119360475 137.064.546 _ 162.605.603 178.866.063 196.752.880 212.493.120 229.492.570 247.851975 267.680.133 _ 289.094.544
Otel Giderleri 314.880.938  491.214.263  638.578.541  734.365.322  869.940.459  956.934.505 1.052.627.955 1.136.838.192 1.227.785.247 1.326.008.067 1.432.088.712 1.546.655.809
Oda Giderler 105941250  165.268.350  214.848.855  247.076.183 292690248 321.959.273  354.155.200 382.487.616 413.086.625 446.133.555 481824240  520.370.179
Yiyecek gecek Giderleri 73570313 114.769.688 149200594 171580683  203.257.117 223582828 245.941.111 265.616.400 286.865.712 309.814.969 334.600.166  361.368.180
Kira Giderleri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Diger Giderler 20428125 45907875 50680238 68632273  81.302.847 80433131  98.376.444 106.246.560 114.746.285 123.925.988 133.840.067  144.547.272
Departman Giderleri 105.941.250 _ 165.268.350  214.848.855  247.076.183  292.690.248 321.950.273 354.155.200 382.487.616 413.086.625 446.133.555 481.824.240  520.370.179
Otel Nakit Akimi 273681563 426943238  555.026.209  638.280.140  756.116.474 831.728.121 914.900.933 988.093.008 1.067.140.448 1.152.511.684 1.244.712.619 1.344.289.628
Yalt ve Yali Residence Satig Geliri 749.203162  1.372.769.534  1.849.010.831  2.143.484.466 2.102.698.363
Otel Genel Bakim Onarim Giderleri 1771250  18.363.150  23.872.005  27.452.909 32521139  35773.253  30.350.578  42.498.624 45898514  49.570.395  53536.027  57.818.909
Serbest Nakit Akimi 1.011.203.474 1.781.349.621 2.380.164.945 2.754.311.607 2.826.203.608 795.954.868 875.550.355 945.504.384 1.021.241.934 1.102.941.289 1.191.176.502 1.286.470.720
Ug Deger 17.367.354.716
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 831.204.136  1.024.584.796  1.030.057.024  949.969.713  809.133.912 193.112.128 180.019.780 166.178.175 154.717.611 144.047.431 134.113.125  124.863.944
Ug Degerin Bugiinkii Degeri 1.685.663.248
[29/12/2023 itibar ile Toplam Proje Degeri (TL) | 7.428.000.000 |
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

18.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz  Sonugclarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorllecegi lzere bos arsa dederi icin kullanilmasi mimkin olan iki yontemle

bulunan degerler birbirlerine yakindir.

BEYKOZ PASABAHCE'DE YER ALAN 3 ADET PARSELIN BOS ARSA DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 2.875.500.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 3.043.400.000

Ancak nihai deder olarak gayrimenkul rayicleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve
diger yontemin bliylik oranda kabullere bagli olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma
Yéntemi” ile bulunan dederin alinmasi uygun gorilmus ve parsellerin toplam bos arsa
dederi 2.875.500.000,-TL olarak belirlenmistir. 197 ada 5 parselin proje dederi INA
ybntemiyle 4.062.600.000,-TL olarak belirlenmistir. 197 ada 5 parseldeki projenin
bugiinkii rayiglerle tamamlanmis olmasi halindeki dederi ise yine INA ydntemiyle

7.428.000.000,-TL olarak hesaplanmistir.

18.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlarin mevcut durumda gelir getirici niteligi bulunmamakta 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
Tasinmazlar Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve Onemli ©6lglde

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 Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

LOTUS
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

18.6. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar
Bos arazi dederi igin emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan toplam tutar
(2.875.500.000 TL) dikkate alinmistir. 197 ada 5 parselde gelistirilen projenin INA
yontemiyle belirlenen halihazir dederi 4.062.600.000,-TL; buginkli rayiclerle
tamamlanmis olmasi halindeki dederi ise 7.428.000.000,-TL olarak hesaplanmistir.
18.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazlarin musterek veya bolinmius kisimlar yoktur.
18.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi Ile Yapilacak

Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi 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 Getirilimedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Dederleme konusu gayrimenkullerden 195 ada 7 parsel, mevcut durumda
hafriyat calismalari baslamis arazi niteliginde olup yapi ruhsati alinmistir. 200 ada 3
parsel ve 209 ada 3 parseller Gzerinde metruk yapilar bulunmakta olup herhangi bir
ruhsat ya da iskan belgesi bulunmamaktadir.
18.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yénelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Tasinmazlar 19.09.2012 tarihinde edinilmistir. 195 ada 7 parselde yapi ruhsati
alinmis hafriyat calismalarina baslanmistir. 209 ada 3 parsel Uzerindeki eski yapilara
iliskin tespitler yapilmis, réleve projesi ve yapi ruhsati alinmasina iliskin calismalar
devam etmektedir. 200 ada 3 parsel imar planinda konut alaninda kalmasina ragmen
Uzerinde iskanli ya da tescilli yapi bulunmamasi sebebiyle mevcut durumda insaat izni

alinamaz niteliktedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

18.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklann Portfoyiine AliInmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari’na Iliskin esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi 1.
Firka (c) ve (r) bentleri:

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve onemli dlgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikutmleri saklidir.

r) (Degisik: Degisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakhgin mulkiyetinde olan gayrimenkuller
uzerinde metruk halde veya ekonomik émrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya
tapu katagunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda
mevcut gérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu vyapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak
ortaklik portféyiine dahil edilebilir.

195 ada 7 parselin tapu sicilindeki niteligi “Arsa” olup Uzerinde gelistirilecek
otel projesi igin yapi ruhsati alinmis, hafriyat calismalarina baslanmistir. Bu sebeple
tasinmaz GYO portféylinde “Proje” bashdi altinda yer alabilir.

200 ada 3 parselin tapu sicilindeki niteligi “Kargir Su Deposu” olup cins tashihi
parsel Uzerindeki eski yapiya iliskin olup mevcut niteligi bos arsa seklindedir. GYO
portfoylinde “Arsalar” bashdi altinda yer almasina Sermaye Piyasasi Mevzuati
gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

209 ada 3 parselin tapu sicilindeki niteligi “Kargir Depo Ve Meyva Bahgesi” olup
mevcut durumda eski metruk depo binasi bulunmakta réleve projesi ve ruhsatla ilgili
calismalar ilgili imar mudarligi ve koruma kurulu nezdinde devam etmektedir. GYO
portféylinde “Arsalar” bashdl altinda yer almasina Sermaye Piyasasi Mevzuati

gercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

19. SONUC
Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen 3 adet parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumlarina, yltzoélcimia buayUkliklerine, imar durumlarina ve

cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiiz ekonomik kosullari itibariyle;

1. Toplam arsa degeri igin,

2.875.500.000,-TL (ikimilyarsekizyiizyetmisbesmilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi)

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

4.062.600.000,-TL (Dortmilyaraltmisikimilyonaltiytzbin Turk Lirasi)

3. Projenin (197 ada 5 parsel) tamamlanmis olmasi halindeki degeri igin ise,
7.428.000.000,-TL (Yedimilyardortytizyirmisekizmilyon Tlrk Lirasi) kiymet hesap ve

takdir edilmistir.

Arsalarin KDV dahil toplam dederi 3.450.600.000 TL; projenin KDV dahil dederi
4.875.120.000 TL; projenin tamamlanmis halinin KDV dahil dederi ise 8.913.600.000,-TL'dir.

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

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg: A.S.'nin talebi (izerine ve e-imzali
olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2024

(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2023)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

m
)

Uydu fotografi ve konum krokileri
Fotograflar

Imar durum 6rnegi ve plan notu
Yap1 Ruhsat1

Tapu suretleri

Tapu kaydi

Degerleme uzmanligi lisans belgesi
Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)
e-imzalhdwr e-imzalhidir
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