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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

Beyoglu / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Kasim 2024 tarih ve 951 - 2024/042 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2024

RAPOR TARiHi 08 Ocak 2025

DEGERLENEN . _ L
. Insa Halinde Otel + Isyeri Projesi

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam Milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul 1li, Beyodlu ilcesi, Kemankes Mahallesi,
64 ada, 23 parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen insa halindeki
projenin dederinin  tespitine  yonelik  olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasl Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iGCIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC()

BEYOGLU ILGESI, KEMANKES MAHALLESI’'NDE YER ALAN 64 ADA 23

NOLU PARSELDE YER ALAN INSA HALINDEKi PROJENIN 1.616.100.000,-TL

HALIHAZIR DURUM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTUS

mnumnn-“EiVU .
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

Beyoglu / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Kasim 2024 tarih ve 951 - 2024/042 no ile

MUSTERI NO 951

RAPOR NO 2024/466
DEGERLEME TARIHi 31 Aralik 2024
RAPOR TARIHI 08 Ocak 2025

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen insa halindeki
projenin  dederinin  tespitine  yo6nelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ- Sorumlu Degderleme Uzmani -
Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

Asadida sunulmustur.

RAPOR TARIHI 07.01.2020 08.01.2024 05.07.2024
RAPOR NUMARASI 2019/1648 2023/983 2024/260
M. Kivang KILVAN | M. Kivang KILVAN | M. Kivang KILVAN

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

(403030) (403030) (403030)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 96.900.000 1.187.500.000 1.352.000.000
HARICQ)

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

3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

SIRKET MERKEZI

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
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 Yatirnm Ortakhidgi A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 21,11

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina iliskin dlizenlemeleriyle belirlenmis
usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali sermaye piyasas! araclari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Gzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina 1liskin Esaslar Tebliginde izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasasi kurumudur.

LOTUS
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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. Fikrasl kapsamindadir.

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

o

bulunacak Gayrimenkul Dedgerleme 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 Degerleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktdér bulunmamaktadir.

SoTE mnumnn-“EiVU ;
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi lizerine adresi belirtilen gayrimenkullin 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 tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lzerinden gerceklestirilmektedir.

SoTE mnumnn-“rﬁ\’ﬂ :
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecede donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikar ya
da 6nyargisi bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz ~ dederlemeyi ahléki kural ve performans standartlarina  gore
gercgeklestirmistir.

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

Mulkin takdir edilen dederde degisiklige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu
tir mdhendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.

SoTE mnumnn-“rﬁ\’ﬂ :
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10.1. Tapu Kayitlar

10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. (Tam)
ILI - iLCESI Istanbul - Beyoglu

MAHALLESI Kemankes

MEVKIi Kilig Ali Pasa Mescidi ve Odun Meydani

ADA NO 64

PARSEL NO ﬁg (():Eusskllqtééulr?), 14, 15, 16 ve 17 nolu parsellerin tevhidi
ARSA ALANI 1.478,72 m2

ANA GAYRIMENKULUN Arsa

NITELIGI

CILT NO 11

SAHIFE NO 1030

TAPU TARIHI 26.10.2018

YEVMIYE NO 10221

10.2. Tapu Takyidati

06.12.2024 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Midirligiu TAKBIS sistemi lizerinden

alinan tapu kayit belgelerine goére konu tasinmazin Uzerinde asadidaki notlar

bulunmaktadir;

Serhler Boliimii:

e 99 yiligi 1 TLl'den TEK lehine kira serhi (25.04.1994 tarih ve 2288 yevmiye no ile)

Irtifaklar Boliimii:

o Diger irtifak Hakki: Krokide A harfi ile gésterilen sai ile boyal 32,82 m2 lik alanda

Trafo, kablo ve personel giris cikis yeri olarak bu parsel aleyhine TEDAS Genel
Midarlaga lehine daimi irtifak hakki tesisi. (12.04.2021 - 5301)

e Diger irtifak hakki: Krokide (G) Harfi Ile Gosterilen 5 m Genislikteki Kisimda
Beyodlu Belediyesi Lehine Portik Alan Irtifak Hakki Vardir. (25.01.2019 tarih ve 802

yevmiye) 25.01.2019 tarih ve 802 yevmiye no ile.

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

Beyanlar Boliimii:

e Dider (Konusu: Tasinmazin cinsinin arsa olarak degisikliginin yapilmasinda ve 23
parsel iginde kalan kisimdan trafoya ulasim igin iletilen karar eki krokide belirtildigi
sekilde irtifak hakkinin tesis edilmesi isleminin yapilmasinda 2863 sayili yasa
acisindan sakinca bulunmadidina dair karardir.) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger)11
ve 13 nolu parsellerle arasindaki duvar miusterektir. (26.10.2020 tarih ve 12415
yevmiye no ile)

e 5 nolu parseldeki binanin (C) ile gosterilen kismi, 8 nolu parseldeki binanin (D) harfi
ile gosterilen kismi 9 nolu parseldeki binanin (E) harfi ile gésterilen kismi, 18 nolu
parseldeki binanin (F) harfi ile gosterilen kisimlari bu parsele tecavizliduir.
26.10.2018 tarih ve 10221 yevmiye no ile.

e 6306 sayili kanun geredi riskli yapidir. (04.05.2017 tarih ve 4223 yevmiye no ile)

10.3. Takyidat Agiklamalari

Sermaye Piyasasi’nin 28 Mayis 2013 tarihli tebliginin yatirnm faaliyetleri ve yatirm
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar bashgi altinda yer alan 22 maddesinin (C) bendinde
“Portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve
Onemli 6lcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
htkimleri sakhdir.” denilmektedir.

Parsel (zerinde yer alan riskli yapi serhi 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donusturalmesi hakkindaki kanun geredince konulmustur. Yasaya gore riskli yapi olarak
belirlenen binalar belirlenen slre icerisinde yiktirilir. Parsel Gzerindeki eski yapi yikilmis
oldugundan riskli yapi mevzuati ile ilgili herhangi bir durumu bulunmamaktadir. 64 ada 23
parselde yer alan Tlrkiye Elektrik Kurumu lehine kira serhi ve misterek duvar notlarinin
tasinmaz acisindan kisitlayici bir durumu bulunmamaktadir. Yan parsellerde yer alan
binalarin konu parsele kismen tasmasindan dolayr beyanlar bdlimine islenmis
“tecavizladur” notlari bulunmaktadir. Yan parsellerdeki binalardan kaynaklanan tasmalar
konu parselin bUtinliguni bozacak miktarda olmayip kisitlayici bir durum olarak
tanimlanabilecek nitelikte degildir. Beyoglu Belediyesi'nde yapilan incelemelerde Belediye
lehine olan irtifak hakkinin parsel Gzerindeki bina ile en az 2 tarafi acik sekilde kapanacak

olan yaya gegcitleri (arkat) icin tesis edildigi bilgisi alinmistir.
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11. BELEDIiYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Beyoglu Imar Muadirligi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin
21.12.2010 tasdik tarihli, Beyoglu Koruma Amacgh Uygulama Imar Plani’nda plan sarti
geregi 5 parselle tevhid sartli Turizm+Hizmet+Ticaret Alaninda (H:9,50 m., 12,50
m., bitisik nizam, yapilasma kosullarinda) kalmakta iken Istanbul 10. idare
mahkemesi karariyla plan iptal edilmistir. Béylece 12.02.2014 tarih ve 2074 sayil 2
Nolu Kualtir Varliklarini Koruma Kurulu Karari ile belirlenmis olan gegis dénemi
koruma esaslarl ve kullanma esaslarina istinaden imar durumu Koruma Kurulu’ndan
alinacak karar dogrultusunda belirlenmekte iken Danistay 6. Dairesi Istanbul 10.
Idare Mahkemesi’'nin kararini bozmus ve 21.12.2010 tarihli imar plani sartlarina geri
déndlmastar.

Istanbul 10. Idare Mahkemesi’nin 21.07.2017 tarihinde Beyoglu Belediyesine
ulasan, 2015/1869 sayili E.2017/804 ve 12.04.2017 tarihli iptal karari ile 21.12.2010
tasdik tarihli, Beyo§lu Koruma Amach Uygulama imar Plani yeniden iptal edilmis olup
12.02.2014 tarih ve 2074 sayili 2 Nolu Kultir Varhklarini Koruma Kurulu Karari ile
belirlenmis olan gecis donemi koruma esaslar ve kullanma esaslarina gbére imar
durumu koruma kurulunun onay vermesi durumunda ilgili belediyesinden alinacaktir.

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

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

11.2. Imar dosyasi incelemesi

e Rapora konu 64 ada 23 parsel eski 64 ada 4, 12, 13, 14, 15, 16 ve 17 parsellerin
tevhit edilmesinden meydana gelmistir.

e Beyoglu Imar Midirligi Arsivi'nde yapilan incelemelerde 23 parsel icin verilmis
27.02.2019 tarih ve 2019/01-40 sayili yeni yapi ruhsatinin bulundugu gortlmustar.

e Yeni yap! ruhsati 5.931,32 m? otel, 918,63 m? toplam alanh 7 adet isyeri igin
verilmis olup dosyasinda 21.02.2019 tarih ve 2019/1695 sayili onaylh mimari
projesinin oldugu gordlmaustir.

e Dosyasinda yapilan incelemede 17.09.2020 tarihinde santiye sefi istifasi bulundugu
tespit edilmistir. Santiye sefi istifasindan sonra tasinmaza ait 13.04.2021 tarih ve
2021/01-44 sayili, 10.02.2022 tarih ve 2022/01-23 sayili, 16.03.2023 tarih ve
2023/01-24 sayili, 13.04.2023 tarih ve 2023/01-31 sayil ile son olarak 01.10.2024
tarih ve 2024/03-27 sayili isim degisikligi ruhsatlari bulunmaktadir.

e Konu tasinmaz son alinan isim dedisikligi ruhsatina gore 6.012,12 m? otel, 737,04
m? toplam alanh 14 adet isyeri ve otel olmak Gzere toplam 6.749,16 m? kullanim alanli

olup yapi sinifi 5B ve kat adedi yol alti 2, yol Uistli 6 olmak lizere toplam 8 kathdir.
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11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Plan Iptalleri v.b. konular

Beyoglu Imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin
21.12.2010 tasdik tarihli, Beyodlu Koruma Amach Uygulama Imar Plani’nda plan sarti
geredgi 5 parselle tevhid sarth Turizm+Hizmet+Ticaret Alaninda kalmakta iken
Istanbul 10. Idare mahkemesi karariyla plan iptal edilmistir. Bélge 07.07.1993 tarih
ve 4720 sayih kurul karari ile Kentsel Sit Alani ilan edilen bélgede kalmaktadir.

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

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

Kurul Karar ile 4-12-13-14-15-16-17 parsellerin tevhidinin uygun olduguna
karar verilmis olup, tevhit ile 23 parsel numarasi alan yere kurul kararina gére Odun
Meydani Sokak cephesinden 5 m., portik alan birakmak sartiyla Hmax:12,50 m. ve
18,50 m. irtifada, Tophane Iskelesi Caddesi cephesinden Hmax: 9,50 m. irtifada
yurialikteki imar mevzuati kapsaminda monoblok etki yaratmayacak sekilde

hazirlanacak Ticaret+Otel fonksiyonlu projenin kurula iletilmesine karar verilmistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

Yapi denetim faaliyetleri MB Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yUritilmektedir.
Adres: Meclis Mah., Atatiirk Caddesi, No:113, D:1, Sancaktepe/Istanbul

11.5. Son Ug Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Y1l icinde gerceklesen alim satim bilgileri

Son g yil igerisinde gergeklesmis alim-satim bilgisi bulunmamaktadir.
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11.5.2, Belediye Bilgileri

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

Rapora konu parselin yola terk edilecek ya da kamulastirilacak alani

bulunmamaktadir.
11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Iinsaat So6zlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Henliz insaat faaliyetlerine baslanmadigi icin enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Projede henuz insaat calismalar baglamamigstir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Beyoglu Ilcesi, Kemankes Karamustafa
Pasa Mahallesi, Kilig Ali Pasa Caddesi Gzerinde konumlu olan 64 ada, 23 parseldir.

Tophane Boélgesinde, Galataport Projesinin karsisinda yer alan tasinmazin yakin
cevresinde Istanbul Modern, Amerikan Pazari, Kilic Ali Pasa Camii ve tarihi hamami ile
eski medrese binasi bulunmaktadir. Tasinmaz tarihi temelleri olan ve popdulerligi son
dénemde artan bir bdlgede bulunmasi ve bdlgede yasanan ddénlsim hareketlerinden
olumlu etkilenmesiyle dikkat cekmektedir.

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

Bolgede altyapi tamamlanmistir. Tasinmaza toplu tasima imkanlariyla kolaylikla
ulasilabilecegi gibi 6zel araglarla da ulasilabilmektedir

Tasinmaz Karakdy Vapur Iskelesi'ne 700 m., Galata Kulesi'ne 750 m., Dolmabahge

Sarayi’'na ise yaklasik 1,4 km. mesafededir.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1.istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalk,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi biyuklik agisindan
dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz 6niine alinarak yapilan siralamaya
gbre Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2023 yili itibariyle nifusu 15.655.924 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,

doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur.
Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogdazi'ndan olusan kent,
kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagdl Cerkezkdy, Corlu, gineybatida

Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badli Kandira, doguda

Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne

bagli Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u
olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir. Bo§azdaki Yavuz Sultan Selim,
Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Koéprileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yiiksek nifusu ve ileri sanayi sektdérii cevresel konularda pek cok
sikintlyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérinti ve guarultd kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'u
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizli, Beyodlu,
Blaylkcekmece, Catalca, Cekmekody, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngoren, Kadikdy, Kadgithane, Kartal, Kiglkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve

Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyiik bir farklilasma
goraldr. En yuksek godkdelenler ve ofis binalarn Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son vyillarda insa edilen gok yluksek yapilar, nifusun hizli biylimesi géz 6nine
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vylksek c¢ok katlh ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
buylk sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

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

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

alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol aranleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urtnler, makine, otomotiv, ulasim

araclari, kadit ve kagit tranleri ve alkollt ickiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biylik paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blayuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biylik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timuinin, ulusal capta
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 kuruluslarindan pek ¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blUyuk

sektordir.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylrttilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§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 farkl sekillerde
vapilmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi blyuk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin
kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani’'nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda ucuslar
baslanmistir. Yurtici ve vyurtdisi pek ¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkindir. Ildeki havalimanlarindan istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Gékcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilcesinde
yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en bliyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Bliyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici
merkezlerle;Yunanistan,

Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir.

Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurticinde gerceklestirilir.
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 varisli gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biylk bir sektérdir. 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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12.2.2.Beyoglu Ilcesi:

Beyodglu Ilgesi, Istanbul Ilinin Avrupa yakasinda, Istanbul Bodazinin giiney kesimi ile
Halic arasindadir. Dodusunda Besiktas ve Istanbul Bogazi, batisinda Halig, kuzeyinde
Sisli, kuzeybatisinda K&githane, Giineyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan Istanbul
Limani ile cevrilidir.

Ekili, dikili alani, orman ve dodal kaynaklar yoktur. Ilcenin yizélcimi ise 8.76 km?2
dir. Ilcede Marmara Bélgesi Iklimi hakimdir. Iklimi genellikle sicak olarak kabul
edilmektedir.

Beyoglu Ilgesi, Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda Merkez, Besiktas, Sisli ve Taksim
bucaklarindan meydana geliyordu. Ancak 1930’da Besiktas ve 1954'te Sisli Ilgesinin
kurulmasiyla Beyodlu Ilgesini Merkez ve Taksim Bucadi olusturmustur.

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

2022 Yili NGfus sayimi sonuglarina gore toplam 225.920 kisilik niGfusu bulunmaktadir.

Ilce niifusu, Istanbul ili toplam niifusunun % 1,42 sini, Tirkiye toplam nifusunun %
0,26’sini barindirmaktadir. Istanbul metropoliiniin merkezinde yer alan 8.76 km?2’lik
ilcede bir kilometrekareye 25.790 kisi diismektedir. istanbul’da bir kilometrekareye 3.062
kisi, Turkiye'de ise bir kilometrekareye 111 kisi diismektedir. Yogunluk bakimindan Ulke
ortalamasinin Uzerindedir.

Ilin kiltir, elence ve is merkezi bakimindan cazibe merkezi durumunda olan ilcede
bu durumu kalic kilmak, mevcut kriterlere gére uygun, hatta daha iyi hale getirecek
stratejik durumunun kullanilmasi, planli, akilcl etltler yapilarak dedisen duruma gore
uyumlastiriimasiyla mimkindir. Onimizdeki yillarda Beyoglu ilcesi, Istanbul'da kdltir,
edlence ve is alanlarinda 6rnek gosterilen cazibe merkezlerini bolgesinde barindirmak
suretiyle didger ilceler icin yonlendirici rol Ustlenecektir. Bu nedenle hazirlikh olmak,
gelismis vyorelerde hizhi nlGfus artisina paralel olarak karsilasilan issizlik, altyapi
yetersizligi, kagak yapilasma, asayis ve gevre sorunlari konusunda g¢ézimler gelistirilmesi

ve uygulanmasi gereklidir.
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Beyodlu Demografik Veriler:
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12.2.3.Diinya Ekonomisine Genel Bakis
Kiresel Ekonomik biylime 2018 yilinda saglam bir gorintl cizmistir. 2018 vyili,

nispeten senkronize bir edilim izleyen blylime trendlerinin bolgesel olarak blyik
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. BlUyime hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle
Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin
disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blayimenin 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 egilimini kiramamistir.

2019 yihinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virlsU
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan 6nlemler 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
%>5,8 oraninda blylime yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin buyik
oranda kalktigi ve tim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi
bir dénem olmustur. 2022-2023 yillari pandemi sonrasi toparlanma siireci igerisinde tim
Dinyada enflasyon ile micadele adimlarinin atildigi, iklim dedisikligi etkilerinin gozle
gorilar bicimde ortaya ciktigi, hane halkinin yasam maliyetlerinin ¢ok hizli arttigr ve
genel olarak blyimenin vyavasladigi bir dénem olmustur. Halihazirda gelismis
ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari devam etmektedir. Bu slrecte
emtia fiyatlarni ve yesil enerji dénlsim maliyetleri énem tasimaktadir. Ayrica son

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

2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye 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 biylime
hizinin yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik
blylime oranlarn yakalanmistir. 2019 yilinda biyime orani %0,9, 2020 yilinda %1,8,
2021 yihinda %11, 2022 yilinda ise %5,6, 2023 yilinda ise %4,5 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. 2024 yili itibariyle GSYH bulyukligine gore Tirkiye,
Didnya’nin 17. Blyidk 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, 2023 yilinda %64,77 oraninda gercgeklesmistir.
2024 vyili Eylal ayr Tlketici Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina gbére %49,38
artmistir. TUFE bir énceki aya gére dedisim orani %2,97 dir.
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Tiife Yillik Dedisim Oranlari Eyliil 2024 Kaynak: TUIK

2024 vyili Eylal ayi itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %8,6
seviyesinde gerceklesmistir. Issiz sayisi 2024 yihinin Eylil ayinda bir énceki aya gére 35
bin kisi artarak 3 milyon 100 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden
arindirilmis Istihdam orani ise %49,7 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 yilinda ise %70,7 olarak, 2024
Eylul ayinda ise %78,9 olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
Kisi Basina Dusen GSYH, ABD Dolari
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Temel Ekonomik Gostergeler

GSYH Artigi, Zincirlenmis Hacim Endeksi, %
GSYH, Cari Fiyatlarla, Milyar TL 2.351
GSYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 867

Niifus, Bin Kisi 78.218
Kisi Basina GSYH, Cari Fiyatlarla, $ 11.085
ihracat (GTS, F.0.B.), Milyon $ 151,0
ihracat (GTS)/GSYH,% 17,4
ithalat (GTS, C.I.F.), Milyon $ 2136
ithalat (GTS)/GSYH, % 246
ihracatin ithalati Karsilama Orani (%, GTS) 70,7
Seyahat Gelirleri, Milyar $ 33,2
Dogrudan Yabanci Yatirnimlar (Girig), Milyar $ 19,3
Cari iglemler Dengesi (Milyar $) -21,4

Cari iglemler Dengesi/GSYH, % -2,5

isgiiciine Katiima Orani, % 51,3
issizlik Orani, % 10,3
istihdam Orani, % 46,0
TUFE, (On iki ayhik ortalamalara gére degisim) (%) 7,67
TOFE (%) 8,81
UFE, (On iki aylik ortalamalara gére degisim) (%) 5,28
UFE (%) 571

2.627
869
79.278
10.964
149,2
17,2
202,2
233
73,8
23,8
13,8
22,2
2,6
52,0
10,9
16,3
7,78
8,53
4,30
9,94

3.134
859
80.313
10.696
164,5
19,1
238,7
27,8
68,9
28,1
11,2
-35,1
4,1
52,8
10,9
471
11,14
11,92
15,82
15,47

3.761
798
81.407
9.799
177,2
22,2
231,2
29,0
76,6
32,1
12,5
-14,6
1,8
53,2
11,0
47,4
16,33
20,30
27,01
33,64

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2024)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2024’{in ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni donemine gore %2,5 oraninda biiylimiistiir.
2003-2023 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK

2023-2025 Biiyiime Tahminleri:

Uluslararasi Kuruluslarin Bliyiime Tahminleri

Baz Ulke-Ulke Gruplanna iliskin Bilylime Tahminleri (%)

Uluslararasi
Kuiruihuy ax Diinya Avro Bilgesi Brezilya Hindistan laponya
2023 33 0,5 2,5 2,9 3.6 8,2 5,2 1,9
IMF 2024 32 09 2,6 21 3.2 7.0 5,0 0,7
2025 33 15 19 2,4 15 6,5 4.5 1,0
2023 31 0.5 2,5 2,9 36 82 5,2 1,7
QECD 2024 32 0,7 2,6 2,9 3.7 6,7 4.9 -0,1
2025 32 1,3 1,6 2,6 11 6,8 4.5 14
2023 2,6 05 2,5 29 3.6 B2 52 1,9
Diinya 2024 26 0,7 25 2,0 2,9 6,6 4,8 07
Bankasi
2025 2,7 14 18 2,2 14 6,7 41 1,0

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlig: Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2024)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2024 yili Temmuz Ayinda merkezi yonetim biitge giderleri 827,7 milyar TL biitge gelirleri 730,9 milyar TL ve
biitge ac181 96,8 milyar TL olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2024)
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12.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari gcekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir.

2007 yilinda Tarkiye icin ic siyasetin agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorini durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 yih ilk yarisinda ig siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari gok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye disinilen bircok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha o6nce Turkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul
yatirnm fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve Ulkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda
secici olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddénemde yavas yavas gayrimenkul
finansmani acisindan kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirimcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltun
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam

etmistir.

LOTUS

30
mnumnﬂ|rﬁ\’0



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

2017 vyilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, doviz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkéanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve
is glicti 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.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
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2018 yilinda duslk bir performans gizen insaat sektéri 2019 yilini son geyregi
itibariyle toparlanma slrecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 vyilinin ilk 2 aylk
déneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya cikan
Covid-19 salgininin 2020 yili Mart ayinda llkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi
olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektérli bu durgunluktan payini almistir. Karantina
sureci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan kararlar ve destekler sektdére olumliu
yansimis, konut kredisi faizlerindeki diisiis ve kampanyalar Temmuz ve AJustos aylarinda
konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi slrecte Ticari
hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde buylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankas! parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlarni sonrasinda
bankalarin likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agmistir. 2022
yilinda artan enflasyon edilimleri pek cok llke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha
siki para ve maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 yillarinda
Ulkemizdeki konut satislarn yil bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda
ipotekli satislarda bir énceki yila gére %4,8 lik azalils meydana gelmistir. Ipotekli
satislardaki azalma konut kredil faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle
meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldigi bir
sire¢ yasanmis olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda diislise yol agmistir.
2024 yiliinda gayrimenkul piyasasi 2023 yiliyla benzer bir gorinim gizmis ylksek konut
fiyatlari ve artan faiz oranlarn alim glclinl etkilemistir. Son dénemde Merkez Bankasi
politika faizlerinin ylksek tutuldugu, Dlinya genelinde yasanan tedarik sikintilari,
hammadde temininde yasanan zorluklar, lojistik aglarinda yasanan givenlik sorunlari,
Rusya-Ukrayna savasl gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine 6n plandadir.

Enflasyonun vyliksek siregelmesi hem maliyetler hem de tlketici davranislan
Uzerinde etki yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de ylksek olmasi
ekonomik aktivite de yavaslamayi getirmektedir. Parasal sikilastirma slirecinin devam
edecedi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir. Konut satislarinda Ocak -
Kasim 2024 déneminde bir dndeki yilin ayni dénemine goére %16,4 oraninda bir artis
yasanmistir. Onceki dénemde talebin giclii olmasi, kredi imka&nlarinin bulunmasi ve
enflasyonun etkilerinden korunmak amacli olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis
egiliminin ekonominin de sogumasiyla yavasladigi gorilmektedir. Son bir yillik sirecte

ozellikle konut fiyatlarindaki artisin enflasyonun gerisinde kaldigi gérilmektedir.
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12.5. Genel Konjonktiiriin Otel Piyasasi ve Gayrimenkullerin Degerine
etkisi

2000 li yillarin basindan itibaren turizm gelirlerinin Gayrisafi Yurt Ici Gelir icindeki
payl %3’Un Gzerinde seyretmistir. 2016 yilinda Temmuz ayinda yasanan darbe girisiminin
de etkisiyle ilk kez bu pay %2,6 ile %3 lik seviyenin altina inmistir. 2017 ve 06zellikle
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 sirecte otellerin blylk kismi gecici
olarak faaliyetlerine ara vermis olup Haziran ayindan itibaren kademeli olarak hayata
gecirilen normallesme slreciyle az kapasiteyle de olsa acilan tesisler olmustur. Yasanan
bu olumsuz durum cok sayida insanin bir araya geldigi kongre ve fuar turizmini de
etkilemistir.

2022 yili basindan itibaren salginin etkisini azaltmasi ile birlikte turizm sektori
hareketlenmis, ayni etki 2023 yilinda da devam etmistir. Turizm geliri 2024 Ocak-Eylul
déneminde 6nceki yila gore %6,6 artarak 46.880.070 USD olmustur. Ziyaretgci sayisi ise
%5,67 artarak 41.858.305 kisi olmustur. Ulkemizdeki turizm altyapisinin gelismisligi ve
yabanci para birimlerinin Tirk Lirasi karsisinda deder kazanmis olmasindan kaynakli
olarak turizm sektortindeki canliligin devam etmesi beklenmektedir.

12.5.1. Turkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve
Tehditler
Tehditler:
e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari g¢ekisme, Rusya-Ukrayna
savasl ve Diinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakli yatinmlarda goérilen 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.
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 Turizm sektériinde son dénemde yasanan ivmelenme.
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12.6. Istanbul Otel Pazari

Istanbul’'un uluslararasi is ortamindan ve turizmden aldi§i pay her gecen gin
artmaktadir. Lutfii Kirdar Kongre Merkezi, istanbul Kongre Merkezi, IKSV Konferans
Merkezi, Halic Kongre Merkezi, CNR ve Tayap Fuar ve Kongre Merkezleri basta olmak
Uzere cgesitli konferans, fuar ve toplanti fasilitlerinin devreye girmesiyle kentin dinya
kongre pazarindaki yeri giderek saglamlasmaktadir.

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

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

Is merkezlerinin Gayrettepe - Maslak hattindaki gelisimine paralel olarak Dedeman,
Plaza, Point, Conrad, Swissotel, Ciragan, Ritz Carlton, Hyatt Regency, Ceylan
Intercontinental ve The Marmara Taksim gibi 6nemli oteller Business Otel kimligini
tistlenmekte ve ticari miisteriye hitap etmektedir. Is insanlarindan olusan hedef kitle en
karli misteri grubu olmakla birlikte diisiik sezonda (yaz aylar ve hafta sonlar) doluluk
temin etmek UGzere hedeflenen turizm amach musteriler de g6z ardi edilmemesi gereken
bir unsur teskil etmektedir.

Istanbul'daki yeni otel yatirmlarinin Avrupa yakasinda Basin Ekspres Yolu ve
cevresinde, Anadolu yakasinda ise Pendik ve cgevresinde yogunlastigi gorilmektedir.
Ozellikle Basin Ekspres Yolu ve cevresindeki tekstil fabrikalarinin arazileri tizerinde yeni
alisveris merkezi, ofis ve otel projeleri giindeme gelmektedir. Bunun disinda E-5
Cobancesme-Atakdy mevkiindeki yeni imar planlari da bu bélgedeki fonksiyon olarak otel
gelisimini desteklemekte, 6te yandan alinmis isletme belgeleri (projelendirilmis oteller)
acisindan bakildiinda Istanbul'un Anadolu yakasinin halen potansiyel barindirdigi
gorilmektedir. Bu nedenle Anadolu yakasi otel projeleri acisindan son dénemde oldukga

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

ISLETME VE BASIT BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELIS SAYISI
VE GECELEMELERIN YILLARA GORE DAGILIMI (EKiM)
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Kaynak: Kdltiir ve Turizm Bakanhgi

%

LOTUS 2024/466

35
Tnnumnﬂlrﬁ\'ﬂ



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

LOTUS

mnumnﬂ|rﬁ\’0

@ ISLETME VE BASIT BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELI$ SAYISI, GECELEME, ORTALAMA KALI$ SURESI VE DOLULUK ORANLARININ AYLARA GORE DAGILIMI
(2024 OCAK-EKIM)
TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALI$ SURESI DOLULUK ORANI(%)
AYLAR
YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI | YERLI TOPLAM | YABANCI | YERLI TOPLAM
ocAk 1319130 2728057 4047 187 3435573 5067 072 8502 645 2,60 1,86 2,10 12,58 18,56 31,15
SUBAT 1435714 2679828 4115542 3700 506 4843 299 8543 805 2,58 1,81 2,08 14,06 18,40 32,46
MART 1976 969 2310201 4287170 5248 243 4186 697 9434 940 2,65 1,81 2,20 17,98 14,34 32,32
NISAN 2 955829 3050 968 6 006 797 8832530 5794 584 14627 114 2,99 1,90 244 23,99 15,74 39,74
MAYIS 4729 257 3125410 7854 667 15 450 154 5828 042 21278196 3,27 1,86 271 39,72 14,98 54,70
HAZIRAN 5007 061 3530583 8627 644 17 202 376 7388 919 24591 295 3,37 2,00 2,85 43,34 18,61 61,95
TEMMUZ | 5738400 4285415 10023815 | 19189526 9166 423 28355 949 334 214 2,83 48,11 22,98 71,00
AGUSTOS | 5950379 4742 651 10693030 | 20303430 | 10078288 | 30381718 3,41 2,13 2,84 50,84 25,24 76,08
EYLOL 5622 604 3697 669 9320273 18 625 446 7 499 056 26124 502 331 2,03 2,80 46,69 18,80 65,49
EKIM 5385 769 3256 617 8642 386 17 466 959 6071767 23538726 3,24 1,86 2,72 45,76 15,91 61,67
TOPLAM | 40211112 | 33407399 | 73618511 | 120454743 | 65924147 | 195378890 3,22 1,97 2,65 36,35 18,51 54,87
< iSTANBUL
o TESISE GELI$ SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
TURU SINIFI
YABANCI | YERLI | TOPLAM | YABANCI | YERLI | TOPLAM | YABANCI | YERLI | TOPLAM | YABANCI | YERLI | TOPLAM
5Yidizh | 348705 | 149274 | 497979 | 776231 | 273141 | 1049372 | 2,23 1,83 211 41,88 14,74 56,62
4Yidizh | 230927 | 82183 | 313110 | 584383 | 155515 | 739898 2,53 1,89 2,36 55,03 14,64 69,67
3Yidizh | 81373 37158 | 118531 | 195154 | 68848 | 264002 2,40 1,85 2,23 47,93 16,91 64,84
Otel
2Yidizh | 12944 7023 19 967 29 954 10911 40 865 231 1,55 2,05 48,12 17,53 65,65
1 Yildizh 4130 1769 5899 8868 3433 12301 2,15 1,94 2,09 53,07 20,54 73,61
Toplam | 678079 | 277407 | 955486 | 1594590 | 511848 | 2106438 | 2,35 1,85 2,20 46,88 15,05 61,93
Termal Otel 4 Yildizh 150 922 1072 604 3190 3794 4,03 3,46 354 12,58 66,46 79,04
Pansiyon 4353 1348 5701 10 442 2726 13168 2,40 2,02 2,31 51,49 13,44 64,93
Kamping 132 451 583 405 1342 1747 3,07 2,98 3,00 9,00 29,82 38,82
Apart Otel 7658 2643 10 301 24 355 5612 29 967 318 212 2,01 42,33 9,75 52,08
Miistakil Apart Otel 2936 1185 4121 13003 2631 15 634 4,43 2,22 3,79 45,91 9,29 55,20
Ozel Tesis 91 063 15302 | 106365 | 199498 | 28113 | 227611 2,19 1,84 214 64,61 9,10 73,71
Pa”zye?g"el(i?as" 35343 26029 61372 78140 | 48550 | 126690 221 1,87 2,06 37,28 23,17 60,45
Butik Otel 10 868 3348 14 216 26131 5983 32114 2,40 1,79 2,26 50,64 11,59 62,24
Te'mTz’:sTi;'izm 12075 2008 14 083 25424 4149 29573 211 2,07 2,10 48,04 7,84 55,88
Otel (Basit Belgeli) 143200 | 47473 | 190673 | 325060 | 93994 | 419054 2,27 1,98 2,20 50,41 14,58 64,99
M°E:'|Q(Z%S" 406 1145 1551 513 1991 2504 1,26 1,74 1,61 5,98 2321 29,18
Apar;g;e;”()sas“ 5018 1608 6626 12314 3128 15 442 245 1,95 2,33 48,81 12,40 61,20
GENEL TOPLAM 991281 | 380869 | 1372150 | 2310479 | 713257 | 3023736 | 2,33 1,87 2,20 47,95 14,80 62,76
36
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12.8. Turizm Sektorii Son Donem Analizi ve Ozet Bilgiler
TUIK verilerine gére; 2024 yilinin Ocak-Eylil déneminde Ulkemize gelen
yabanci ziyaretci sayisi bir énceki yilin ayni donemine gére %8,3 oraninda artarak
48.314.553 kisi olmustur. Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize
etmektedirler. 2024 yili Gglncl ceyrekte yapilan harcamalarin %35,1 ini paket tur
harcamalari olusturdu. Bu ceyrekte Ulkemizden cikis yapan ziyaretcilerin kisi basi

ortalama harcamasi 970 dolar oldu. Gecelik ortalama harcamasi ise 92 dolar oldu.

Aylara gore turizm gideri, ziyaret¢i sayisi ve kisi basi ortalama harcama, 2012 - 2024
Tourism expenditures, number of visitors and average expenditure per capita by months, 2012 - 2024

2024
Kisi basi
Vatandas ortalama
Turizm gideri ziyaretci harcama
Tourism sayis| Average
expenditures Number of expenditure
(Bin $- Thousand citizen per capita
Aylar - Months $) visitors (%)

Toplam -Total

Ocak - January 590 122 753 681 783
Subat - February 615 665 943 792 652
Mart - March 573 863 751 752 763
Nisan - April 647 026 953 449 679
Mayis - May 582 471 873331 667
Haziran - June 726 310 1 137008 639
Temmuz - July 686 284 1 226 894 559
Agustos - August 632 720 1 128 002 561
Eyliil - September 555 212 931 209 596

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1

2024 yih Ocak-Kasim doéneminde Ulkemize en c¢ok ziyaretgi génderen ilke
siralamasinda Rusya Fed. %13 (6,5 milyon) ile birinci, Almanya %12,72 (6,36 milyon)
ile ikinci, Ingiltere %8,67 (4,3 milyon) ile (iclinci siradadir.

Ulkemize gelen yabanci ziyaretcilerin en gok giris yaptiklari sinir kapilarinin baglh

oldudu iller siralamasinda ilk 5 il asagidaki sekilde gergeklesti:

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 g 2002 2023 2024 2023/2022 2024/2023
OCAK 1 281 666 2 005 967 2047 027 56,51 2,05
SUBAT 1541 393 1870414 2294 579 21,35 22,68
MART 2 079 565 2335728 2701 244 12,32 15,65
NiSAN 2574 423 3321824 3611244 29,03 8,71
MAYIS 3873212 4 500 242 5130 119 16,19 14,00
HAZIRAN 5014 821 5584 021 5 860 446 11,35 4,95
TEMMUZ 6 664 970 7 148 044 7 333 812 7,25 2,60
AGUSTOS 6304 770 6 660 700 6 825 403 5,65 2,47
EYLUL 5 475 453 5 786 027 6 054 431 5,67 4,64
EKIiM 4 803 198 4987 112 5 448 459 3,83 9,25
KASIM 2551 483 2 525 345 2 733 663 -1,02 8,25
ARALIK 2399 441 2 483 756 3,51

TOPLAM 44 564 395 49 209 180 10,42

11 AYLIK TOPLAM 42 164 954 46 725 424 50 040 427 10,82 7,09

2022-2024 YILLARI OCAK-KASIM DONEMINDE ULKEMIZE GELEN YABANCI ZiYARETCILERIN MILLIYETLERE GORE
DAGILIMI iLK 5 ULKE

ULKELER 2024 2024 N:/'OL'PAY' 2023 2023 N:/'OL'PAY' 2022 2022 MiL.PAYI %
Rusya Fed. 6 504 350 13,00 6083696 13,02 4945198 11,73
Almanya 6 364 990 12,72 5959 843 12,76 5481385 13,00
Ingiltere (Birlesik

Krallik) 4 338 859 8,67 3711802 7,94 3301112 7,83
iran 3022 285 6,04 2291338 490 2185196 5,18
Bulgaristan 2685311 537 2641197 5,65 2621836 6,22
DIGER 27 124 632 54,21 26 037 548 55,72 23630 227 56,04
GENEL TOPLAM 50 040 427 100,00 46 725 424 100,00 42 164 954 100,00

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig

12.9. Ulasim

Tasinmaz merkezi bir konumda

cesitli imkanlarla saglanabilmektedir.

gibi alternatifler bulunmaktadir.

yer almasindan dolayl ulasim baglantisi gok

Karayolu, Tramvay, Metro ve Deniz ulasimi

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklari soyledir.

- Galata Képrist'ne
- Eminbni’ne
- Taksim Meydani'na
- Mecidiyekdy'e

- Istanbul Havalimani’'na

LOTUS
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13. ACIKLAMALAR

Rapora konu parselin yluzdélgimu 1.478,72 m? dir. Konu parsel genel olarak egimsiz bir
topografya lzerindedir. Parsel bicimsiz bir geometrik yapidadir.

Sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parselin bir kismi Kilig Ali Pasa Caddesi'ne cepheli olup bir bolimi Odun Meydani
Sokada cephelidir. Ayrica Kilic Alipasa Mescidi Sokaga dar bir cephesi bulunmaktadir.
Rapora konu parsel lizerinde hayata gecirilecek otel projesine ait calismalar baslamis
olup kaba insaat tamamlanmistir. Insaat seviyesi %30 mertebesindedir.

Konu tasinmaz 6.012,12 m? otel ve 737,04 m? alanli 14 adet isyeri olmak Uzere
toplam 15 bagimsiz bolim ve 6.749,16 m? kullanim alanhdir.

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

Projesine gore 2. bodrum katta siginak, teknik alanlar, otopark, 1. bodrum Kkatta
otopark, otel servis merkezi, teknik alanlar, diikkanlara ait depolar bulunmaktadir.
Projede zemin ve 1. ve 2. normal katlar alternatifli tasarlanmistir.

Zemin katta otel girisi, lobi, 14 adet dikkan, valiz odasi ve lavabolar, normal katlarda

toplam 87 adet oda, cati katta ise kis bahgesi bulunmaktadir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzI

LOTUS

“Bir mulkun fiziki olarak mimkuln, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca

izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)
“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki
olarak miumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldugunun
dederleme uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger
testlerle birlikte en yliksek dedgerle sonuclanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir.
(UDS madde 6.4)

Parselin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundugu bdlgenin turizm potansiyeli ve
gelisim potansiyeli, dikkate alindiginda Uzerinde mevcut yapi ruhsatinda oldugu gibi

“Otel” projesi gelistirilmesinin en uygun strateji oldugu disinilmektedir.
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15. DEGERLENDiRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler (SWOT Analizi):

Giiglu Yonler
Ulasim imkanlarinin kolayhigi
Ayricalikli konumu
Turistik noktalarina yakinhgi
Ana arterlere yakinhgi
Manzarasinin bulunmasi
Yapi ruhsatinin alinmis olmasi
Gelisim ve doniisiim icerisinde olan bir
bolgede konumlu olmasi
Tamamlanmis altyapi
Reklam kabiliyeti
Bolgenin tarihi yapisi
Projenin otel ve diikkdn fonksiyonu
beraber barindirmasi
Proje insaatina baslanmis olmasi
Yiiksek arsa degeri

Firsatlar

Turizm sektoriiniin canliligini korumasi
Bolgede benzer proje gelistiriimesine
konum ve

imkan saglayacak

biiyiikliikte arsa azhgi
Galataport projesinin yaratmis oldugu

sinerji

LOTUS

Zayif Yonler
Gayrimenkul piyasasinda yasanmakta
olan durgunluk.
insaatin heniiz tamamlanmamis olmasi

(gegici etken)

Tehditler

Artan insaat maliyetleri,

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

yaratigi baski.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadgida tanimlanan ve acgiklanan (¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi,
Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri
farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin seciminde amac belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dedgerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dedgerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glcli 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 icin gereken guivenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, 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 gortilmektedir:

(a) dedgerleme konusu varhigin dedger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

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

(c) 6nemli o6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan 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 goriilmekle 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 gerceklestirenin dider yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip adirlikliklandirilamayacadi dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

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

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gdérmesi,

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

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

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhidin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi 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 kullanilmadigi  durumlarda dahi, diger yaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gortlmektedir (6rnegdin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayal dederleme olgltleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6lgiide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi
gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

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

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, 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 gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima

onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

LOTUS
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(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgtide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sltirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin 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 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle 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 gergeklestirenin dider yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla adirhiklandiriip adirliklandirilamayacadgini dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindikleri, ancak
varhidin yeniden olusturulmasinin ontinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlaml 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 olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi), ve/veya

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

Kismen tamamlanmis bir varhidin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini)
ve katimcilarin, varhdin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin
gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan
sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnku

dederine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen ok 6nemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme 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 anlamli agirlik verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirilip adirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

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

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

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

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

Gelir vyaklasiminin temelini, yatirmcilarin yatinrmlarindan 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 “cesitlendirmeyle

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

LOTUS
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17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu tasinmazin deder tespiti asadida belirtilen ana basliklar altinda
yapimistir.
1. Arsanin Degeri
2. Arsa Uzerinde Planlanan Projenin Halihazir Durum Degeri
3. Arsa Uzerinde Planlanan Projenin Tamamlanmis Olmasi Halindeki Degeri
17.1. Arsanin Degeri
Arsanin dederinin tespitinde asadida belirtilen yontemler kullaniimistir.
1. Ikame Maliyet Yaklasimi
2. Gelir indirgeme Yaklasimi
17.1.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yaklasimda asadidaki bilesenler ! dikkate alinmistir.
- Arsa degeri

- Insal yatinmlarin toplam degeri

17.1.1.1. Arsa Degeri:

Rapor konusu parselin rayic dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi”
kullaniimistir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gbsteren emlak
firmalar ile yapilan goérismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

Asadida rapora konu tasinmazlara emsal olabilecek tasinmazlara iliskin bilgiler
sunulmustur.

Uygunlastirmada kullanilan ylizdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsalin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Blyiikluk) (Fonksiyon/Yap. Hakki)

Cok Kotu Gok Buytik Cok Kotu >%20

Orta Kotu Orta Blyuk Orta Kot %11 ... %20
Az Kotu Az Blyik Az Kotu %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiigik Az lyi -%10 ... -%1
lyi Kiiguk lyi -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiigiik Cok lyi >-%20

! Bu bilesenler, arsa ve ingai yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda

olmayip tesisin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliklerdir.
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Piyasa Bilgileri

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

e Emsal 1: (Coldwell Banker: 553 979 07 35)
Tasinmaza bitisik konumdaki 114 m? yiizol¢iimlii arsa (65 ada 2 parsel) iizerinde yaklasik 1.000 m?
kullanim alanh 8 katli eski bina 205.000.000,-TL bedelle satiliktir (205.000,-TL/m?).
Arsa Degeri Hesabi:
Bina Degeri: 5.000 TL x 1.000 m? =5.000.000,-TL
Arsa Degeri: 205.000.000 — 5.000.000 = 200.000.000,-TL
Arsa Birim Fiyat: 200.000.000,-TL / 114 m? = 1.754.386,-TL/m?
e Emsal 2: (Karakéy Emlak: 212 342 43 43)
Tasinmaza yakin mesafede yer alan, Mumhane Caddesi’ne cephesi bulunan, 45 m? yiizol¢iimlii arsa
(71 ada 12 parsel) iizerinde yaklagik 250 m? kullanim alanh 5 katli 30-40 yillik bina 83.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (332.000,-TL/m?)
Arsa Degeri Hesab:
Bina Degeri: 10.000 TL x 250 m? = 2.500.000,-TL
Arsa Degeri: 83.000.000,-TL - 2.500.000,-TL = 80.500.000,TL
Arsa Birim Fiyat: 80.500.000,TL / 45 m? = 1.788.889,-TL/m?
e Emsal 3: (Optimum Gayrimenkul: 532 264 78 52)
Tasinmaza yakin mesafede yer alan, Kemankes Caddesi iizerinde yer alan (parsel iceride kalip girisi
cadde iizerinden bir gegit ile saglanmaktadir.), 277 m? yiizolciimlii arsa (77 ada 42 parsel) iizerinde
yaklasik 1.470 m? kullanim alanli 8 katli 30-40 yillik bina 330.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(224.490,-TL/m?)
Arsa Degeri Hesab:
Bina Degeri: 12.500 TL x 1.470 m? = 18.375.000,-TL
Arsa Degeri: 330.000.000,-TL - 18.375.000,-TL = 256311.625.000,-TL
Arsa Birim Fiyat: 311.625.000,-TL / 277 m? = 1.125.000,-TL/m?
e Emsal 4: (Remax Piramit: 216 327 30 35)
Taginmaz ile ayn1 bélgede yer alan, Hacimimi Mahalle sinirlarinda konumlu , 105,50 m? yiizélgiimlii
arsa (120 ada 17 parsel) iizerinde yaklasik 600 m? kullanim alanli 5 kath eski bina (eski eser)
99.750.000,-TL bedelle satiliktir. (166.250,-TL/m?)
Arsa Degeri Hesab:
Bina Degeri: 5.000 TL x 600 m? = 3.000.000,-TL
Arsa Degeri: 99.750.000,-TL - 3.000.000,-TL = 96.750.000,-TL
Arsa Birim Fiyat: 96.750.000,-TL / 105,5 m? = 917.062,-TL/m?
e Emsal 5: (Sahibinden Tel: 531 387 62 65)
Tasinmaz ile aym boélgede yer alan, Miieyyetzade Mahalle sinirlarinda konumlu 81 m? yiizélgiimlii
arsa (148 ada 24 parsel) iizerinde yaklasik 523 m? kullanim alanli 5 kath 30-40 yillik bina
45.000.000,-TL bedelle satiliktir. (86.042,-TL/m?)
Arsa Degeri Hesab:
Bina Degeri: 10.000 TL x 523 m? =5.230.000,-TL
Arsa Degeri: 45.000.000,-TL - 5.230.000,-TL = 39.770.000,TL
Arsa Birim Fiyat: 39.770.000,TL / 81 m? = 490.988,-TL/m?
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Kiralik Diikkan Emsalleri
e Emsal 6: (Ardan Grup: 543 763 51 20)
Taginmaza yakin mesafede yer alan ana cadde iizerinde konumlu, 110 m? kullanim alanh kose diikkan
150.000,-TL bedelle kiraliktir. (1.364,-TL/m?/ay)
e Emsal 7: (Yildiz Gayrimenkul: 554 832 87 60)

Taginmaza yakin mesafede yer alan, Yiiskek Kaldirim Caddesi iizerinde konumlu, 80 m? kullanim
alanli diikkan 170.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (2.125,-TL/m?ay)

e Emsal 8: (My Proje Gayrimenkul: 532 715 26 55)

Tasinmaza yakin mesafede yer alan, Kemeralti Caddesi iizerinde konumlu, 3 katli, 380 m? kullanim
alanli diikkan 370.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (974,-TL/m?/ay)

e Emsal 9: (Optimum Gayrimenkul: 532 264 78 52)
Taginmaza yakin mesafede yer alan, Mumhane Caddesi iizerinde konumlu, 150 m? kullanim alanl

diikkan 500.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (3.333,-TL/m?ay)
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Emsal Analizi

Arsa Emsallerine gore (64 ada 23 parsel):

Birim Satis | Pazarlik Alan Fonksiyon ve Yapilasma Konum Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Payi (%) Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
K Ticaret+Hizmet
N‘I’"I: 1.478,72 m2 +Turizm Alani Kemankes 899.300
“ (Otel Ruhsati Alindi)
Diizeltme Al Diizeltme . Diizeltme Diizeltme Diizeltme
ani Lejant Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 1.754.386 -20% 114 -35% THT (Plan iptal) 20% Benzer 0% -35% 1.140.351
Emsal 2 1.788.889 -20% 45,0 -40% THT (Plan iptal) 20% Daha Kotu 10% -30% 1.252.222
Emsal 3 1.125.000 -20% 277 -30% THT (Plan iptal) 20% Daha Kotu 15% -15% 956.250
Emsal 4 917.062 -20% 105,5 -30% THT (Plan iptal) 20% Daha Kotu 15% -15% 779.502
Emsal 5 490.988 -20% 81 -40% THT (Plan iptal) 20% Daha Kotu 15% -25% 368.241
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Kiralik Diikkan Emsallerine gore (64 ada 23 parsel):

Birim Kira | Pazarlik Payi Alan Konum Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) (%) Diizeltmesi Duzeltme Deger (TL)
KoPu Kemankes 2.000
Miilk
Diizeltme Al Diizeltme D Diizeltme Diizeltme
Orani an Orani urumu Orani Orani
Emsal 6 1.364 -15% 110 0% Orta Koéta 15% 0% 1.364
Emsal 7 2.125 -15% 80 0% Orta Kota 15% 0% 2.125
Emsal 8 974 -15% 380 0% Orta Koti 20% 5% 1.022
Emsal 9 3.333 -15% 150 0% Orta Kotu 15% 0% 3.333

Yapilan piyasa arastirmalarinda bdlgede son 7-8 yillik slirecte yasanan ticari ve turistik
hareketliligin gayrimenkul satislarina da yansididi, bununla paralel olarak birim satis
fiyatlarinda yikselmeler yasandigi gézlenmistir. Bolgede eski binalarin kentsel déonliisim
kapsaminda yenilenmesi de hiz kazanmistir. Son dénemde gayrimenkul piyasasinda
yasanan durgunluk boélgedeki hareketliligi ve kentsel donisimui bir miktar azaltmistir.
Tasinmazin fiyatlamasinda konumlari énemli bir yer tutmakta olup deniz manzarasi ve
Galataport projesine olan mesafe degere etki etmektedir. Ne var ki yapilan incelemede
rapora konu tasinmaza emsal gosterilebilecek bazi tasinmazlar icin mal sahipleri veya
emlak danismanlan tarafindan oldukca ylksek bedeller talep edilebildigi tespit edilmis
olup emsal analizi tablosunda uygunlastirma yapilmistir. Emsal tasinmazlar Gzerinde
yapilan calismalar sonucu konum, buylklik ve imar durumu gibi faktérler de dikkate
alinarak konu parselin m?2 birim degerleri takdir edilmistir.

Rapor konusu parsel lizerinde insa edilecek otel projesinde zemin katta diukkanlar yer
almakta olup indirgenmis nakit analizleri yaklasiminda yapilacak gelir varsayimlarinda
kullanilmak Uzere dikkéanlar icin ortalama kira dederi belirlenmistir. Yapilan analizde

dikkanlarin konumu, reklam kabiliyeti ve depo, bahge gibi ek alanlari dikkate alinmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizinden hareketle konu arsanin m?

hesaplanmistir.

Buna gore parselin degeri;
1.478,72 m? x 899.300,-TL/m? = 1.329.800.000,-TL olarak belirlenmistir.

17.1.1.2. insai yatirnmlarin degeri:

birim degeri

Insal yatinmin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (kédri havi satisa esas rayic

tutar), binanin yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak

saptanmigstir.

Bu degerlendirmemizde insaat piyasasi glincel verileri dikkate alinmistir. Tasinmazin
yap! sinifi 5B (22.250,-TL/m?) olup ve glincel insaat piyasasi verilerine gére 29.000,-TL/m?

olarak alinmistir. Insa halinde olup asinma payl uygulanmamistir. Insaat asamasinda

olusmasi beklenen ek giderler ve toplam maliyet tablosu asagidaki gibidir.

. . . M2 Birim .
Gider Kalemi Alan Gider Orani L. Toplam Maliyet (TL)
Maliyeti (TL/m2)
insaat Maliyeti 6.749,16 29.000 195.750.000
Proje Yapim Giderleri 3,00% 5.850.000
Proje Onay ve Ruhsat isleri 1,50% 2.950.000
Santiye Mobilizasyonu 1,50% 2.950.000
Teknik Altyapi, Saha isleri
ve Cevre Diizenlemesi 10,00% 19.600.000
Maliyeti
Yapi Denetim Giderleri 2,50% 4.900.000
TOPLAM 232.000.000
iINSAAT SEVIYESi (%30) iTIBARIYLE TOPLAM iNSAi DEGER 69.600.000

17.1.1.3. Uygunlastirma:

Tasinmazin dederine yatirimcr kari olarak eklenmis olup rapora konu tasinmazin

arsa dederi + insaat maliyeti (zerinden % 15 olarak alinarak

Uygunlastirma = (Arsa dederi + Toplam insai deder) x % 15

= 1.399.400.000,-TL x 0,15

=~ 209.910.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Bu hesaplamalara istinaden iIkame Maliyet Yaklasimi’'na goére binanin

toplam degeri:

1.329.800.000,-TL + 69.600.000,-TL + 209.910.000,-TL = 1.609.310.000,-TL

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

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 olacagi esasina dayalidir.

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

Rapor konusu arsa Uzerinde gelistirilecek bir otel projesi icin projeksiyon yapilmistir.

Varsayimlar:

Toplam Insaat Alani ve oda sayisi:

Yap! ruhsatina gore parselde insa edilecek 4 yildizli otel toplamda 6.749,16 m? kullanim alanhdir.
2 bodrum, zemin ve 5 normal kattan olusacak olan otelde mimari projesine gdére 87 oda
bulunmaktadir.
insaat Maliyeti ve insaat Siiresi:

Maliyet Varsayimlari Ikame Maliyet Yaklasimi bashd altinda belirtilmis olup otelin toplam insaat
alani Gizerinden ortalama insaat maliyeti 34.375 TL/m? olarak belirlenmistir.
Buna gére toplam insaat maliyeti 232.000.000 TL olarak belirlenmistir. insaatin kalan kisminin %50 lik
bélimiiniin 2025 yilinda, kalan %50 lik boliiminiin 2026 yilinda tamamlanacadi varsayilmistir. Insaat
maliyetlerinin 2025 yilinda % 30, 2026 yilinda % 20 artacagi 6ngoriilmistir. Otelin 2027 yili basinda

hizmete gececedi kabul edilmistir.

Otel Toplam ingaat Alani (m?) 6.749,16
m? Birim insai Maliyet 34.375 TL/m?
Kalan ingaat Maliyeti 162.400.000
2025 yili toplam insai maliyeti 105.560.000
2026 yili toplam insai maliyeti 126.672.000

Ayrica otelin faaliyete gectigi yidan itibaren her yil brit ciro lzerinden % 1,5 genel
bakim/onarim gideri 6ngorilmistiir.
Gelir Dagilimi:

Gelirlerin oda, yiyecek-icecek, kira ve diger kalemlere gére yiizdesel dagiiminin INA tablosunda
belirtildigi sekilde gerceklesecedi varsayllmistir. Bu varsayimlar faal olarak galisan benzer isletmeler igin
hazirladi§imiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Gider Oranlari:

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

hazirladi§imiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.
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Departman Giderleri / Toplam Gelir:

Departman (genel yonetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire oraninin
%18'i mertebesinde olacagi varsayllmistir. Bu varsayimlar faal olarak calisan benzer isletmeler icin
hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Reel iskonto Orani:

Reel iskonto orani, Merkez Bankasi Enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari, orta-
uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlan dikkate alinarak 2025 yili ve sonrasi icin éngodrilen tahmini
enflasyon oranlarinin % 6 lzerinde alinmistir.

Ortalama doluluk oranlari:

Ortalama doluluk orani faaliyete gecilen ilk yil icin %60 olarak alinmis takip eden yillarda, her yil
%5 artiriimig, 2031 yilindan itibaren %80 alinmistir.

Ortalama oda fiyatlari:

Konu tasinmaza benzer konumda ve nitelikte olan otellere iliskin bilgiler ve ortalama oda
fiyatlari sayfa 53'den itibaren verilmistir. Fiyatlarin 3.500-20.000 TL aralidinda oldugu goriilmstr.
Konumunun ve Galataport Projesine olan yakinliginin oda fiyatlarina etkisi olacadi disiinilmektedir.
Yapilan projeksiyonda insa edilecek yaklasik 87 odali 4 yildizh otelin ortalama oda fiyatinin 2025 yili igin
ortalama 6.000,-TL/gece olacagi varsayllmistir. Oda gelirlerinin her yil bir 6nceki yilin enflasyonu
oraninda artacagi kabul edilmistir.

Diikkan Varsayimlari:

Projenin zemin katinda 14 adet diikkan bulunmaktadir. Projesine gore diikkanlarin toplam alani
(depolari harig) yaklasik brit 737,04 m? dir. Dikkanlarin bodrum kat ortak alanindan girisli depolari
bulunmaktadir. Diikkanlarin bir kismi Kilic Ali Pasa Caddesi'ne cepheli olup bir kismi Odun Meydani
Sokak ve Kilic Ali Pasa Caddesi arasinda parsel dahilindeki gecis alanina dahildir. Yukarida verilen
emsal analizine gére birim kira dederi 2.000,-TL/m?%/ay olarak belirlenmistir. Dikkanlarin da 2027
yilinda faaliyete gececegi ve INA tablosundaki doluluk oranlari ile realize olacagi varsayilmistir. Birim
kira degerinin her yil bir dnceki yilin enflasyonu oraninda artacagi kabul edilmistir.

Uc Deger:

Kapitalizasyon orani % 7 olarak takdir edilmistir.
Girisimci Kari:

INA modelinden arsa degerine ulasilabilmesi icin, projeksiyondan elde edilen net bugiinkii satis
gelirinden, %15 mertebesinde girisimci kari ile insaat maliyeti net buglinkii degeri diistiimiistiir.
Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris cikislari ile sayfa 56-57 de yer alan
indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gorilecedi (izere projenin halihazir durum degeri
1.616.100.000 TL arsanin dederi ise yaklasik 1.200.200.000,-TL olarak bulunmustur.

Parsel Uzerinde yeni bir ruhsat alinmasi veya farkh bir projenin uygulanmasi

durumunda takdir edilen deger farkli olabilir.
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DREAM INN HOTEL BOSPHORUS (KEMANKES)
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ODA ADEDI: 42

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 3.500-5.500 TL

Rapor konu tasinmaza ¢ok yakin konumda yer alan tesis 42 odalidir.

PERA BOSPHORUS HOTEL (KEMANKES)

PERA BOSPHORUS
HOTE

ODA ADEDI: 78

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 5.000-6.000 TL

Rapor konu tasinmaza gok yakin konumda yer alan 4 yildizl tesis 78 odalidir.
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THE WINGS HOTEL (KEMANKES)

ODA ADEDI: 20

YILDIZ SAYISI: 4

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 6.000-10.000 TL

Rapor konu tasinmaza cok yakin konumda yer alan tesis 18 odalidir.

NOVOTEL ISTANBUL BOSPHORUS (KEMANKES)

ODA ADEDI: 200

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 6.000 TL ile 12.000 TL arasi degismekte

Rapor konu tasinmaza yakin konumda yer alan tesis 200 odahdir.
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JW MARRIOT BOSPHORUS HOTEL (KEMANKES)

ODA ADEDI: 130

YILDIZ SAYISI: 5

ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI: 10.000 TL ile 23.000 TL arasi degismekte

Rapor konu tasinmaza yakin konumda yer alan isletme 130 odalidir.

17.2. Arsa Uzerinde Planlanan Projenin Halihazir Durum Degeri

Sayfa 56-57'de sunulan Indirgenmis Nakit Akimlar tablosundan da gériilecedi
Uzere inga halindeki projenin buglinden sonraki nakit giris c¢ikislari ile hesaplanan hali

hazir durum dederi 1.616.100.000,-TL mertebesindedir.

17.3. Arsa Uzerinde Planlanan Projenin Tamamlanmis Olmasi
Halindeki Degeri

Sayfa 58-59'da sunulan Indirgenmis Nakit Akimlari tablosundan da gérilecegi
Uzere projenin gelir indirgeme yaklasimi bélimindeki varsayimlar altinda buglinden
sonraki nakit giris cikislari ile hesaplanan tamamlanmis olmasi halindeki dederi

1.982.500.000,-TL olarak belirlenmistir.
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KEMANKES OTELI - HALIHAZIR DURUM

(TL)

Otel Varsayimlari

Toplam Oda Sayisi 87
Yillik Oda Sayisi 31.755
Gelir Dagilimi (2025 ve sonrasi)
Oda 60%
Yiyecek - Icecek 25%
Diger 15%
Gider Oranlari (2025 ve sonrasi)
Oda 30,0%
Yiyecek —Igecek 50,0%
Diger 50%
Departman GiderlerilToplam Gelir (2025 ve sonrasi) 18%

Diikkan Varsayimlari

Toplam Kiralanabilir Alan (m2) 737,04
Birim kira degeri (TL) 2.000

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Yillik Ortalama Doluluk Orani 60% 65% 70% 75% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
Ortalama Oda Ucreti (TL) 6.000 7.800 9.360 10.764 11.840 13.024 14.327 15.473 16.711 18.048 19.492 21.051
Diikkan Birim Kira Degeri (TL/m2) 2.000 2.600 3.120 3.588 3.947 4.3411 4.776 5.158 5.570 6.016 6.497 7.017
Dikkan Doluluk Orani 50% 60% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
[Yilik Enflasyon Orani Tahmini 30% [ 20% [ 15% [ 10% | 10% | 10% | 8% | 8% | 8% | 8% | 8%» | 8%
Iskonto Orami 36,0% 26,0% 21,0% 16,0% 16,0% 16,0% 14,0% 14,0% 14,0% 14,0% 14,0% 14,0%
1/lIskonto Faktorii 117 1,53 1.88 223 2,59 3.00 346 394 449 512 584 6.65
[Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi) 0%

56
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2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
oOtel Gelirleri 0 0 7297.226.800 370.295.055 438.657.219 516.988.865 606.600.269 655.128.290 707.538.553 764.141.638 825.272.969 891.294.806
Oda Satigindan Gelen Gelir 0 0 178.336.080 222.177.033 263.194.331 310.193.319 363.960.161 393.076.974 424.523.132 458.484.983 495.163.781 534.776.884
Yiyecek igecek Gelirleri 0 0 74.306.700 92.573.764 109.664.305 129.247.216 151.650.067 163.782.073 176.884.638 191.035.409 206.318.242 222.823.701
Diger Gelirler 0 0 44.584.020 55.544.258 65.798.583 _ 77.548.330 90.990.040 98.269.244 106.130.783 114.621.246 123.790.945 133.694.221
Otel Giderleri 0 0 166.447.008 207.365.231 245.648.043 289.513.765 339.696.150 366.871.842 396.221.590 427.919.317 462.152.862 499.125.091
Oda Giderleri 0 0 53.500.824 66.653.110 78.958.299 93.057.996 109.188.048 117.923.092 127.356.940 137.545.495 148.549.134 160.433.065
Yiyecek igecek Giderleri 0 0 37.153.350 46.286.882 54.832.152 64.623.608 75.825.034 81.891.036 88.442.319 95.517.705 103.159.121 111.411.851
Diger Giderler 0 0 22.292.010 27.772.129 32.899.291 38.774.165 45495020 49.134.622 53.065.391 57.310.623 61.895.473  66.847.110
Departman Giderleri 0 0 53.500.824 66.653.110 78.958.299 93.057.996 109.188.048 117.923.092 127.356.940 137.545.495 148.549.134 160.433.065
Otel Nakit Akim1 0 0 130.779.792 162.929.824 193.009.176 227.475.101 266.904.118 288.256.448 311.316.963 336.222.321 363.120.106 392.169.715
Diikkan Kira Gelirleri 0 0 13.797.389 19.040.397 27.925.915 34.558.320 40.126.049 43.336.133 46.803.024 50.547.265 54.591.047  58.958.330
ingaat Maliyetleri 105.560.000  126.672.000

Genel Bakim Onarim Giderleri 4.458.402 5.554.426 6.579.858 7.754.833  9.099.004 9.826.924 10.613.078 11.462.125 12.379.095 13.369.422
Serbest Nakit Akim1 -105.560.000  -126.672.000 140.118.779 176.415.795 214.355.233 254.278.587 297.931.163 321.765.656 347.506.909 375.307.461 405.332.058 437.758.623
Ug Deger 6.753.990.183
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri -90.516.953 -82.976.755 74.335.147 78.997.555 82.747.005 84.619.410 86.217.359 81.679.603 77.380.677 73.308.009 69.449.693  65.794.446

Uc Degerin Bugiinkii Degeri

31/12/2024 itibari ile Projenin Halihazir Durum Degeri (TL)

1.616.100.000

Girigimci Kar1 (%15) Diiglilmiis Arsa Degeri (TL)

1.200.200.000
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KEMANKES OTELI - TAMAMLANMIS DURUM

(TL)

Otel Varsayimlari

Toplam Oda Sayisi 87
Yillik Oda Sayisi 31.755
Gelir Dagilimi (2025 ve sonrasi)
Oda 60%
Yiyecek —Igecek 25%
Diger 15%
Gider Oranlari (2025 ve sonrasi)
Oda 30,0%
Yiyecek —Igecek 50,0%
Diger 50%
Departman Giderleri/Toplam Gelir (2025 ve sonrasi) 18%
Diikkan Varsayimlari
Toplam Kiralanabilir Alan (m2) 737,04
Birim kira degeri (TL) 2.000

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Yillik Ortalama Doluluk Orani 60% 65% 70% 75% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
Ortalama Oda Ucreti (TL) 6.000 7.800 9.360 10.764 11.840 13.024 14.327 15.473 16.711 18.048 19.492 21.051
Diikkan Birim Kira Degeri (TL/m2) 2.000 2.600 3.120 3.588 3.947 4.341 4.776 5.158 5.570 6.016 6.497 7.017
Diikkan Doluluk Orani 50% 60% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
[Yilik Enflasyon Orani Tahmini | 30% 20% 15% 10% 0% | 10% 8% | 8% 8% | 8% | 8% 8%
Iskonto Orani 36,0% 26,0% 21,0% 16,0% 16,0% 16,0% 14,0% 14,0% 14,0% 14,0% 14,0% 14,0%
1/1skonto Faktorii 117 1.53 1.88 2.23 2,59 3.00 3.46 394 4.49 512 584 6.65
|Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi) 0%
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2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

Otel Gelirleri 190.530.000 268.329.750 "346.764.600 427.263.525 501.322.536 551.454.790 606.600.269 655.128.290 707.538.553 764.141.638 825.272.969 891.294.806
Oda Satisndan Gelen Gelir 114.318.000 160.997.850 208.058.760 256.358.115 300.793.522 330.872.874 363.960.161 393.076.974 424.523.132 458.484.983 495.163.781 534.776.884
Yiyecek Icecek Gelirleri 47632500 67.082.438 86.691.150 106.815.881 125.330.634 137.863.697 151.650.067 163.782.073 176.884.638 191.035.409 206.318.242 222.823.701
Diger Gelirler 28.579.500  40.249.463 52.014.690 64.089.529 75.198.380 82.718.218 90.990.040 98.269.244 106.130.783 114.621.246 123.790.945 133.694.221
Otel Giderleri 106.696.800 150.264.660 194.188.176 239.267.574 280.740.620 308.814.682 339.696.150 366.871.842 396.221.590 427.919.317 462.152.862 499.125.091
Oda Giderleri 34295400 48.299.355 62.417.628 76.907.435 90.238.056 99.261.862 109.188.048 117.923.092 127.356.940 137.545.495 148.549.134 160.433.065
Yiyecek igecek Giderleri 23.816.250 33.541.219 43.345575 53.407.941 62.665.317 68.931.849 75.825.034 81.891.036 88.442.319 95517.705 103.159.121 111.411.851
Diger Giderler 14.289.750 20.124.731 26.007.345 32.044.764 37.599.190 41.359.109 45.495.020 49.134.622 53.065.391 57.310.623 61.895.473 66.847.110
Departman Giderleri 34.295.400 _ 48.299.355 _62.417.628 _76.907.435 _90.238.056 _99.261.862 109.188.048 117.923.092 127.356.940 137.545.495 148.549.134 _160.433.065
Otel Nakit Akimi 83.833.200 118.065.090 152.576.424 187.995.951 220.581.916 242.640.107 266.904.118 288.256.448 311.316.963 336.222.321 363.120.106 392.169.715
Diikkan Kira Gelirleri 8.844.480  13.797.389 22.075.822 28.560.595 33.162.024 36.478.226 40.126.049 43.336.133 46.803.024 50.547.265 54.591.047 58.958.330
Genel Bakim Onarim Giderleri 2.857.950  4.024.946 5.201.469 6.408.953 7.519.838  8.271.822  9.099.004 9.826.924 10.613.078 11.462.125 12.379.095  13.369.422
Serbest Nakit Akim1 80.975.250 114.040.144 169.450.777 210.147.593 246.224.102 270.846.512 297.931.163 321.765.656 347.506.909 375.307.461 405.332.058 437.758.623
Ug Deger 6.753.990.183
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 69.435.704 74.702.231 89.896.219 94.102.379 95.049.263 90.132.922 86.217.359 81.679.603 77.380.677 73.308.009 69.449.693  65.794.446

Uc Degerin Bugiinkii Degeri

31/12/2024 itibari ile Tamamlanmig Durum Degeri (TL)

1.982.500.000|
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18. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi
Gorillecegi Uzere tasinmazin proje dederi icin kullanilmasi mimkin olan iki

yontemle bulunan dederler birbirine yakindir.

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
IKAME MALIYET YONTEMI 1.609.310.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 1.616.100.000

Tasinmazin ticari isletme (4 yildizh otel + dikkanlar) olarak tasarlanmis olmasin
dikkate alinarak gelir indirgeme yaklasimi ile hesaplanan dederin alinmasi uygun
gortilmis ve projenin  halihazir durum dederi 1.616.100.000 TL olarak
hesaplanmistir. Projenin buginki rayiglerle tamamlanmis olmasi halindeki degeri ise
yine INA yéntemiyle 1.982.500.000,-TL olarak hesaplanmistir.

18.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler
Tasinmaz “Proje” olarak degerlemeye konu edilmis olup otelin isletilecegi kabul
edilerek kira dederi analizi yapilmamistir. Dukkanlar icin ise emsal analizinden

hareketle 2.000 TL/m? ortalama birim kira dederi takdir edilmistir.

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
Tasinmaz Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve onemli 6lclide etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

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

Bos arazi dederi igin emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan toplam tutar
(1.329.800.000,-TL) dikkate alinmistir. Parselde insa edilen projenin INA ydntemiyle
belirlenen halihazir dederi 1.616.100.000 TL; buglinkl rayiglerle tamamlanmis olmasi

halindeki dederi ise 1.982.500.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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18.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazin muisterek veya bélinmius kisimlari yoktur.

18.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi 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 Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu projenin yapl ruhsati alinmis olup insaatt % 30
seviyesindedir. Mevcut durumda yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir duruma
rastlanmamistir.

18.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin,
Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’'na iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka
(b) ve (c) bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlumlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagsinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli
kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda
yap! kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak uUzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
Onemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule

dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukimleri saklidir.

Tasinmazin GYO portféylinde “Projeler” baslidi altinda yer almasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tagsinmazin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumuna, yuzoélcimu blytkligine, imar durumuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiuiz ekonomik kosullar itibariyle,

1. Arsa degeri igin,

1.329.800.000,-TL (Birmilyarlgylzyirmidokuzmilyonsekizylizbin Tlrk Lirasi);

2. Projenin halihazir durum degeri igin,
1.616.100.000,-TL (Birmilyaraltiylizonaltimilyonylzbin Turk Lirasi);

3. Projenin tamamlanmis olmasi halindeki degeri igin ise,

1.982.500.000,-TL (Birmilyardokuzylizseksenikimilyonbesylizbin Tiurk Lirasi)
kiymet hesap ve takdir edilmistir.

Arsanin KDV dahil dederi 1.595.760.000 TL; projenin KDV dahil dederi
1.939.320.000,-TL; projenin  tamamlanmis halinin KDV dahil dederi ise
2.379.000.000,-TL'dir.

Tasinmazin GYO portfoyiinde “Projeler” bashg altinda yer almasinda,

Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirnm 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 2025

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2024)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

m
)

Uydu Fotografi ve Konum Krokileri
Fotograflar

Resmi Yazilar

Yap1 Ruhsatlari

Proje Fotograflart

Takbis Belgesi

Tapu Sureti

Degerleme Uzmanim Lisans Belgeleri
Mesleki Tecriibe Belgeleri

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