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SERMAYE PIYASASI KURULU BASKANLIGI'NA

Ist., 12 Subat 2026

Konu: Sorumluluk Beyani

Savur Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. icin 2464-2025/023 referans nolu stzlesme
kapsaminda hazirladiiruz 07.10.2025 tarihli  2025/412-413-414-415-416-417 no.lu
raporlarda yer alan analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar, kapsamlar ve
kosullarla sinirl oldugu, bilgilerin sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde gercede uygun
oldugu ve bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi igin her tairi
makul dzenin gdsterilmis oldujunu beyan ederiz.

Saygilanmizla,
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Kivang Kilvan Engin Akdeniz
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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Cankurtaran Mahalles|, Alemdar Caddesi, No: 2
Mustafa Dede Sokak, No: 4

Hotel Saint Sophia

Fatih / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

26 Eyliil 2025 tarih ve 2464 - 2025/023 no ile

DEGERLEME TARIHI 30 Eylal 2025
RAPOR TARIHi 07 Ekim 2025
DEGERLENEN otel
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Hisseli Miilkiyet

TAPU BiLGILERI OZETI

Istanbul ili, Fatih ilcesi, Cankurtaran Mahallesi, 52 Ada 2
Nolu Parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OZETI

Bkz. Imar Durumu

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen otelin rapor tarihi

RAPORUN KONUSU itibariyle pazar dederinin tespitine yoénelik olarak
hazidanmstir,

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

_—— dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyll icin ve

RAPORUN TURU “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmigtrr.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

FATIH ILCESI, CANKURTARAN MAHALLESI'NDE YER ALAN
52 ADA 2 NOLU PARSEL (IZERINDEKI OTELIN RAPOR TARIHI
ITIBARIYLE PAZAR DEGERI

805.900.000,-TL

FATIH ILCESI, CANKURTARAN MAHALLESI'NDE YER ALAN
52 ADA 2 NOLU PARSEL UZERINDEKI OTELIN SAVUR
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’NE AIT HiSSESININ
(1/2) RAPOR TARIHI ITIBARIYLE PAZAR DEGERI]

402.950.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmam

Degerleme Uzmam

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

Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 409934)

L_C)TLJS“;?Z
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2. RAPOR BILGILERi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES]

Cankurtaran Mahallesi, Alemdar Caddesi, No: 2
Mustafa Dede Sokak, No: 4
Hotel Saint Sophia

Fatib / ISTANBUL

DAYANAK SﬁZLESME 26 Eylil 2025 tarih ve 2464 - 2025/023 no ile
MUSTERIL NO 2464

RAPOR NO 2025/412

DEGERLEME TARIHi 30 Eylal 2025

RAPOR TARiHI 07 Ekim 2025

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen otelin rapor tarihi
itibarlyle pazar degerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir,

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Cem GUL - Dederleme Uzmani
Lisans No: 409934

RAPORA KONU GAYRIMENKUL

ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKiIN
BILGILER

Taginmazin  31.12,2024 degeri igin 571 nolu rapor
hazirlanmis  olup  661.600.000,-TL  kiymet takdir
edilmistir. Konu raporda SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ~ A.§. hissesinin deferi ise (1/2)
330.800.000,-TL olarak belirlenmlstir.

Taginmazin 31.03.2025 dederi igin 163 nolu rapor
hazirlanmis  olup  705.900.000,-TL  kiymet takdir
edilmigtir. Konu raporda SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ~A.S. hissesinin  dederi ise (1/2)
352.950.000,-TL olarak belirlenmistir.

Taginmazin  30.06,2025 dederi igin 238 nolu rapor
hazirflanmis  olup  756.600.000,-TL  kiymet takdir
edilmigtir. Konu raporda SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ~A.S. hissesinin dederi ise (1/2)
378.300.000,-TL olarak belifenmistir.

LOTUS (/‘;‘/




3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZ}

Kadikéy/ISTANBUL

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

SERKET. ADRESE Acibadem — Kadikdy / ISTANBUL
(0216} 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCiL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE 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 SERMAYESH 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BiLGILER]

SIRKET UNVANI

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Hobyar Mahallesi, Aglr Efendi Caddesi, No: 15/4, 34349
Fatih/ISTANBUL

TELEFON NO (212) 5141929
E-MAIL info@savurgroup,com
KURULUS (TESCiL) TARIHI 09.08.2023
KAYITLI SERMAYE TAVANI 4.300.000.000
ODENMIS SERMAYESI 874.600.000
HALKA ACIKLIK ORANI --
Sermaye Piyasasi  Kurulu'nun gayrimenkul  yatinmm

FAALIYET KONUSU

ortakhklarina ifiskin dizenlemelerinde vyazih amag¢ ve
konularla  igtigal etmek amaciyla gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayall haklar, sermaye
piyasasi araglan ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi
isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek lizere kurulan ve
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde  bulunabilen sermaye piyasast kurumu
niteliginde kayith sermayeli halka acik anonim ortakhktir.

LOTUS =~’7/Z




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

Bu rapor, asagida belirtilen teblij ve diizenlemelere gére hazidanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblidin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2, Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayill “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporiarinda Bulunmas) Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayii “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organimin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karan ile

uygun goriilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebiyle yukanda adresi
belirtilen ve SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. portféyiinde vyer alan
gayrimenkuliin TOrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmigtir.

Mugteri tarafindan getirilmis herhangi bir simdama bulunmamaktadir,

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayicl ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUE“:»;@A



8. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi Uzerine adres| belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmgtir,
Pazar Dederl:

Bir milkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflann herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
ahm satim igleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme ¢aligmasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulierin tiir ile ilgili olarak mevcut bir pazann varidi pesinen

kabul edilmistir.

- Al ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmustir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar lizerinden gercgeklestiritmektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglanrmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

d.

LOTUS . ._,7/

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla simirhidir.
Tumi kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis caltismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve midlklere iliskin giincel veya gelecege
dénuk higbir ilgisi yoktur, Bu isin igindeki taraflara kars herhangl bir cikan ya da ényargis
bulunmamaktadir.

Verdidimiz hizmet, herhangi bir tarafin amac lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden
saptanmig olan bir dedere; 6zel kogul olarak belirienen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olugsmasina bagh dedgildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumiu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglars etkilemesinden &6tiri sorumluluk tasimaz.

Milkiin takdir edilen degerde degisiklie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.} veya yapisal sorunlan icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yari sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agtkhik kazanabilecek olup uzmanhdimiz digindadir. Bu tiir

miihendislik ve etiit gerektiren kogullar veya bunlann tespiti icin higcbir sorumlujuk alinmaz.




10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlan

2k SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/2)
SAHIBI SYC Gayrimenkul ingaat Turizm Sanayi Ticaret A.S. (1/2)
ILi- ILCESI istanbul - Fatih
MAHALLESI Cankurtaran
PAFTA NO 205
ADA NO 52
PARSEL NO 2
NITELIGI Ug Dilkkéni Olan Hane, Mahzen, Arsa
ARSA ALANI 436 m2
CiLT NO 1
SAHIFE NO 31
TAPU TARIHI 04.11.2024 / 11.03.2024
YEVMIYE NO 36680 / 9417

10.2. Tapu Takyidat:

Dederfemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama} olup olmadigr hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakiii
portfdyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuati hikiimleri cergevesinde engel tegkil edip etmedidgi

hakiundaki gbris,

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliiji: TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir érnedi ekte

sunulan tapu kayitlarina gdre rapor konusu taginmaz Ozerinde asadidaki hususlar tespit

edilmistir.

evanlar Baliimii
» Diger (Konusu:

YAPILDIGINA YONELIK YAZISMASI VARDIR) 15.01.2024/1699
» Eski eser 21/04/1998 T. YEV:1487 (Sablon:
Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf})

TICARET SiciL MUDURLUGUNUN YAZININ SEHVEN HATALI

Kiltdr wve Tabiat Varhklarinin

» Korunmasi gerekli 2, grup eski eser 12/12/1995 yev: 5088 (Sablon: Kiltir ve

Tabiat Varliklaninin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup hargtan muaf))

» Malik bizzat gelmeden tasarrufi islem yapillamaz. (Elektronik sistem (zerinden

yukarida belirttigim hisselerim Gzerine tapu madirlGgine bizzat gitmeden tasarrufu

islem yapilmamasina yonelik belirtmenin tesis edilmesini, bu belirtme kaldirilmadan

hissem Uzerinde hicbir gekilde vekaleten islem yapamayacadimi, bu belirtmenin

mahkemeler, icra muddrlikleri ile diger kamu kurumlarindan gelen taleplerin

kargilanmasina engel tegkil etmedidini ve bu belirtmenin Kkaldinlmast icin bizzat

talebimin olmasi gerektigini bildigimi, belirtmenin tim sonuglarnn: kabul ettidimi

kabul ve taahhit ederim.) (Tarih-Yevmiye belirtiimemistir.)

LOTUS C;/ -
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10.3. Takyidat Aciklamalan

Taginmazin tapu kayitlaninda bulunan beyanlar taginmazin alim-satimini ve degerini
etkileyecek nitelikte degildir.

Beyanlar bolimdndeki malik bizzat geimeden tasarrufi islem yapilamaz beyan tapuda
vekaleten iglem yapilamayacagi anlamina gelmektedir,

Taginmazin GYQO portféylinde “Binalar” bashd altinda yer almasinda tapu takyidat
agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDiYF INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Fatih Belediyesi Imar Mudirligi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin yer
aldigi parsel, Istanbul 4 Numarali, Istanbul 1 Numaral Yenileme Alanlan, istanbul 2
Numarah Yenileme Alanlan Kultir Varitklannm Koruma Bélge Kurullarinca uygun bulunarak
BiiyUksehir Belediye Bagkanhidginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih Ilgesi Kentsel,
Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000 &lgekli Koruma Amach
Uygulama Imar Planinda, Diinya Miras) Alanlan icinde, Kentsel ve Arkeclojik Sit Alaninda,
Turizm Merkezi Sinirlart déhilinde kalmakta olup plan notlanmin 4-C-1 maddesinde bu
bélgede "Fatih ilgesi, (Tarihi Yanimada) 1. Derece Arkeolojik, Kentsel Arkeolojik, Kentsel,
Tarihi Sit Koruma Amagh Uygulama Imar Plani karan ile bitiinlesecek sekilde hazirlanacak
planlar ilgili Bakanlikca 2634-4957 sayih Turizm Tegvik Kanunu c¢ercevesinde onanmadan
uygulama vyapilamaz." denilmektedir. S6z konusu parselde tescilli eski eser kaydi

bulunmaktadir. Koruma Kurulandan karar alinmadan uygulama yapilamaz.

imar Plan G8riintiisii
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11.2. imar Dosyasi Incelemesi

Taginmazin dosyasi Fatibh Belediyesi Imar MOdirligo arsivinde incelenmistir. incelenen
dosyada 16.12.1996 tarih ve 3/5 sayili yapi ruhsati ile 06.04,1999 tarih ve 1999/268 sayili
yap! kullanma izin (iskan) belgesinin (otel 862 m%/bodrum+zemin+asma+2 normal+¢ekme
kat) oldugu tespit edilmistir.

11.3. Enciimen Kararlan, Mahkeme Kararlan, Riskli Yap1 Tespiti, Plan
iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede herhangi bir enciimen karan, mahkeme karan v.b. duruma
rastlanmamster.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap1 denetim kurulusu ve denetimlerl degerlemesi yapilan projeler ile ilgill olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayih yapi denetimi haklanda kanun uyarinca denetim yapan
yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve defierlemesi yapilan gayrimenkul
ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler haklkanda bilgl)

Degerlemesi yapilan gayrimenkul 29/6/2001 tarih ve 4708 say(l yaps denetimi hakkinda
kanun dncesi insa edildijinden bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.

11.5. Son Ug Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigi Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil icinde Gerceklesen Ahm Satim Bllgileri
Web Tapu sisteminden ahnan TAKBIS belgesine gbére deerleme konusu tasinmazin
04.11.2024 tarihinde SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. adina (1/2) tizel
kisiliklerin unvan dedisikligi islemi ile tescil edildigi géralmigtar.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1.Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b. Bilgller

Fatih Belediyesi Imar Midirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapora konu taginmazin konumiu oldugu parselin imar durumunda herhangi
bir degisiklik ya da kamulastirma iglemi olmadids bilgisi alinmistir.

11.5.3.Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis  Sdzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sdzlesmeleri, Kat Karsihgh Insaat
Sozlegsmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Butunmamaktadir,

11.5.4.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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11.5.5.Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat

Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi

Madde 21: — By Kanunun kapsamina giren bittin yapilar igin 26 nct maddede belittilen istisna
diginda belediye veya valilikderden {....) (1) yapi ruhsativesi altnmast mecburidir. Ruhisat ahnmig yapriarda
herhangi bir degigiklik yapilmast da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda; badimsiz bélimierin
brit alani artriyorsa ve nitelik dediismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz,
i¢ ve dig siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, ddgeme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat
tamirleri ile ¢ati onanmi ve kiremit aktariimast ve yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gore
belediyelerce hazianacak imar yonetmelikierinde belirtilecek tagiyict unsuru etkilemeyen diger tadifatiar
ve tamirallar ruhsata tabi dedildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum sadlamak,
glzel bir gérindm elde etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalan ile gatimin malzemesini ve rengini
tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yurtridge girmesinden dnce yapiimug olan yapilar da bu hiikme
tabidir.

Degerlemesi yapillan gayrimenkulde yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir

degdigiklik bulunmamaktadir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu taginmaz, Istanbul ili, Fatih flcesi, Cankurtaran Mahallesi, Alemdar
Caddesi (No:2) ile Mustafa Dede Sokadin (No:4) kesistidi kége parsel (52 ada 2 parsel)
Uzerindeki Hotel Saint Sophia‘dir.

Istanbul'un en dnemli ticaret ve turizm merkezlerinden birinde konumlu olan tasinmaz,
ayncalikh lokasyonu, ulagim rahathgdi, reklam kabiliyeti ve cevrede satiik gayrimenkuliin zor
bulunabilir olmasi geklinde &ézetlenebilecek Gstiin &zelliklere sahiptir, Otopark alamimn
yetersizligi ise bélgenin en dnemli sorunudur.

Tasinmazin yakin c¢evresinde tarihi binalar, hanlar, oteller ve adirlikh isyeri olarak
kullantlan binalar yer almaktadir,

Ayosofya Camisi, Yerebatan Sarnic), Giilhane Parki ve Suitanahmet meydanina gok
yakin konumdaki otel, Sultanahmet ve Giilhane tramvay duraklarina 400er m., Kennedy
Caddesi'ne (sahil yoluna) 750 m., Sirkeci Tren Gari’'na (Marmaray istasyonu) 850 m., Galata

Képrisi’'ne ise yaklagik 1,5 km. mesafede yer almaktadir,
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12.2. Bélge Analizi
12.2.1.istanbul ili:

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan gehir ve (tkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktlsadi buyiikliik agisindan
diinyada 34., niifus agisindan belediye simirlari g6z éniine alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra attinc sirada yer almaktadir.

2024 yih itibariyle nifusu 15.701.602 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasi,
1 doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur.
Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve

ortada Istanbul  Bodazi'ndan  olusan kent,

kuzeybatida Tekirdad'a badlh Saray, batida
Tekirdag'a badh Cerkezkéy, Gorlu, gilineybatida
Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne  bagh Kandira, doduda

Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoduda Kocaeli'ne

bagh Gebze ligeleri ile  komgudur. Istanbul'u
olugturan yanmadalardan GCatalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralanndadir. Kentin
ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay birlestirir. Bojazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih
Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Kopriileri kentin  iki yakasini  birbirine
baglar. Istanbul Bodazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur,

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul
Bodazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik Snemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiy
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yam sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériintl ve guriiltd kirlidi gibi ikincil sorunlar da
gdze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardw. Bu ilcelerin  25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'G
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy, Atagehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Bagaksehir, Bayrampaga, Besiktag, Beykoz, Beylikdiizii, Beyodlu,
Buyukgcekmece, Catalca, Cekmek&y, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpaga,
Gingdren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kugiilkgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,

Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu

ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biliyOk bir farkhlagma
gordlar. En yiiksek gokdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'da
ézellikle Levent, Mecldiyekdy ve Maslak’'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda inga edilen gok yiiksek yapilar, niifusun hizh biiytimesi g6z éniine alinarak
yaptimigtardir, $ehrin hizla geniglemesinden dolayi konutlasma, genellikle gehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek ¢ok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve Etiler'de cok
sayida ahgveris merkezi toplanmigtir, Tiirkiye'nin en biiyiik girket ve bankalarinin énemli bir
kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluglaninin operasyon merkezleri
Pendik — Tuzla ve Gebze aksina dodru kaymigtir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsad olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tiarkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en

blylk sanayi merkezidir, Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik  endistriyel alana  sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyad, Ipek, pamuk ve tiitin gibi driinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drlinleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Griinler, makine, otomotiv, ulasim araclar, kadit ve
kégit ardnleri ve alkolll ickiler, kentin énemli sanayi {rlinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyik paya sahip olan sektérdiir, ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollann blyiik katkisr vardiw. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve buyiik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii Glke
toplaminin %27'sini olusturur, Disahm ve digsatim konusunda da istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tarkiye'de hizmet veren &zel bankalann timiinin, ulusal ¢apta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarimvin, ulasim firmalanmn ve yaymnevierinin ise timiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim istanbul
ekonomisinde bankacilikla birdikte ulastirma-haberlesme sektéril %15'i agan bir paya
sahiptir,

Tarkiye'nin biytik sanayi kuruluslanindan pek g¢odunun genel merkezi ve fabrikas
Istanbul'da bulunmaktadir. flde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin baginda pay1 %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biiyiik sektordir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari keruma altina alinmis olmakla birlikte sinirls
miktarda ormancilik faaliyeti yiritiilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahd) ve Bogaz'a sahip olmasi nedenlyle
gézde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektdriinde gerileme
dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapiimaktadir.
$ehir igi, sehirleraras) ve uluslararasi tagimacihgin yapildigi biiylik merkezlere sahiptir. ilde
havayolu ulagiminmn yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde yer alan istanbul
Havaliman’nin yapimi tamamlanmig ve hélihazirda uguslar baglanmistir. Yurtici ve yurtdisi
pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. fideki
havalimanlanndan Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy il¢esinde; Sabiha
Gokgcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer ahr. istanbul Havalimani
hava ulasiminda en biiylik paya sahiptir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta buyik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
ilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogart, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blylk Istanbul Otogarn hizmet vermektedir. Istanbul Otogan
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz  yoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gerceklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limanr'na turistik amaglarla gelen manferit gemiler disinda yurtdisi varnish gemi
seferi yoktur,

Istanbul'da gehir igi ulagimi ise IETT ve 6zel Halk otobiisleri, Metrobiis, minibiis ve
dolmuglar, tramvay, metro, fiinikiler, teleferik hatlari ve Marmaray, sehir hatlan vapurlan

ve motorlan, deniz taksi ve ticari taksilerle kompleks bir ulagim agina sahiptir.
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12.2.2.Fatih Iicesi:

Fatih, tarihi yanmada (Suri¢i} denen ve Istanbul sehrinin kurulup gelistigi bélgenin
tamamint kaplayan ve valilik, bliyiliksehir belediye bagkanhd, emniyet madirliigi ve sehrin
vergi dairesi gibi kurumlarin yer aliyor clmasiyla Istanbul'un merkezi sayian ilcedir.
Giineybatidan Zeytinburnu, kuzeybatidan Eylpsultan ilgeleri ile kuzeyden Halic, dodudan
Istanbul Bodaz: ve glineyden Marmara Denizi ile cevrilidir.

Fatih Ilcesi, 1928'den 2008'e kadar Emindnd'yle beraber tarihi yarnmadadaki iki
ilceden biri olmugtur. 2008'de Emindnl ilgesinin varhdinin bir kere daha ortadan kaldirihp
tarihinde oldugu gibi yeniden Fatih ilgesine katilmasindan beri tekrar tim tarihi yarimada
uzerindeki tek ilge héline gelmigtir. Kirsal yerlegimi olmayan ve 15.62 km2'lik (1562 hektar)

bir alani kaplayan Fatih ligesi 57 mahalleden olusmaktadir.
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Fatih licesi, kuzeybatida Eyiipsultan ilgesi, kuzeyde Halig, gilineyde Marmara Denizi,
batida Zeytinburnu ilgesiyle komgudur. Ilgenin y{zélgimi 15.62 km2'dir (1562 hektar).
Iigenin deniz seviyesinden vyiiksekligi ortalama 60 m'dir. Tanm arazisi yoktur. Tarihi
yarnimada 7 tepe Uzerine kurulmugtur, siirlere konu olan Istanbul’un yedi tepesi, Fatih
sinirlan icinde kalir.

Fatih'in  simirdarim  tarihi  surlar  ile Halic ve Marmara Denizi belirer.
Halig Ayvansaray’'dan Yedikule’'ye kadar uzanan surfann bir bslimi tamir gérmistiir ve
Fatih’i EyQp ve Zeytinburnu ilgelerinden ayinr, Halig ve Marmara kiyilanndaki deniz surlan
biiylk dlgiide tahrip oldugu icin giinimiize kadar ulagamamistir, Kiyilarinin toplam uzunludu
14 km'dir.

12.2.3.Ulasim

Fatih Ilgesi, hem kara, hem deniz hem de rayl sistemleriyle istanbul'un ulasimi en
kolay ilgelerden birisidir, Atatirk (Unkapamni) Koprisiinden itibaren baglayan Atatiirk
Bulvan ve daha glneydeki Gazi Mustafa Kemal Pasa Caddesi, 2008'e kadar EmInéni ve
Fatih ilgeleri arasinda sinir olusturuyordu. istanbul kent igi ulasim baglantitarindan bazilan
Fatih llgesi'nden gecer. Bunlardan bazlan Sarachane'den Edirnekapi'ya uzanan Macar
Kardegler ve Fevzi Paga caddeleri, Aksaray'i Topkapi-Edirnekapi Caddesi'ne badlayan Vatan
Caddesi ile yine Aksaray'i Topkapi'va baglayan Millet Caddesi'dir. Ilcenin Marmara kiyisindan
Sirkeci'yi Bakirkdy'e baglayan "sahil yolu” da denen Kennedy Caddesi gecer, Atatiirk
(Unkapari) ve Galata képrileri tarihi yannmadayi Beyodlu yakasina badlar.

Marmaray hattt ve Avrasya Tiuneli ile Asya-Avrupa arasindaki erisim kolay hale
gelmigtir. 1992'de hizmete giren Zeytinburnu-Kabatag tramvay hatt) Millet Caddesi, Ordu
Caddesi, Divan Yolu ile Sirkeci'ye ulagtiktan sonra Galata Képriisi Gzerinden Karakoy'e
ulagtr, Aksaray'dan baglayan M1 hafif metro hath Atatiirk Ulustararast Havaliman'nda
noktalamir, Fatih Tigesi bir yarmada olarak suyolu ulasiminda oldukca avantajli bir
konumdadir,

Sirkeci-Harem arasinda feribot, Eminénti iskelesinden  Kadikdy, Uskiidar ve Istanbul
Bogazi'na gehir hatlar seferleri dizenlenir. Halic kiyisindaki Ayvansaray, Balat ve Fener

iskelelerinden ulagim ve gezinti amagh Halig seferleri diizenlenir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik biylime 2018 yilinda saglam bir gériinti gizmigtir. 2018 yil, nispeten
senkronize bir egilim izleyen bilylime trendlerinin bélgesel olarak biyiik dedisimler izledigi
bir dénem olmustur. 2017 yilindaki gii¢li toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtigi
hasilattaki blylime hizimin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestidi gézlenmistir,
Blyime hizindaki yavaglama, OECD ufkelerinde &zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya’da
hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir, Ancak Amerika’nin
yagadig) ekonemik biiylimenin pek gok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek
gerekir. Geligmekte olan ekonomilerde ise Hindistan guglii bir toparlanma yasamis, bu
esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermistir. Cin ekonomisi ise
yavaglama egilimini kiramamigtir.

2019 yiimin Aralik aymda Cin’in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 viriisii 2020'nin
ikinci ayindan itlbaren tiim Dunya’ya yayilamaya baglamis olup salginin kontrol altina
alinmasi igin alinan énlemler ekonomilerin yavaglamasina yol agrmustir, Finansal piyasalar
salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr énemli diisiisler yasamis olup Basta FED olmak
Uzere merkez bankalannin parasal genigleme sinyalleri vermesi lizerine kismen toparlanma
yasanmig. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik biiyimeyi 2020 yilinda
%3,3 daralma takip etmistir. Kiresel ekonominin 2021 ylinda %5,8 oraninda biiyGme
yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yih asilamalanin hizla yapiimaya calsildigi seyahat kisitlamalarinin biiyiik oranda
kalktigi ve tiim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canh tutulmaya cahsildids bir dénem
olmustur. 2022 yih pandemi sonrasi toparlanma siireci icerisinde tiim Diinya’da enflasyon ile
miicadele adimlarinin atildigi, iklim degislkligi etkilerinin gézle gériilir bigcimde ortaya ciktid,
hane halkinin yagam maliyetlerinin gok hizh arttige ve genel olarak biylimenin yavasladid
bir dénem olmustur. 2023 wilinda gelismis ekonomilerdeki yavastama ve tedarik zinciri
sorunlan olusturmugtur, Bu siirecte emtia fiyatlan ve yesil enerji dénliisiim maliyetleri énem
kazanmigtir. 2024 yilinin ilk yansi, ABD’nin gdrece glglii performansi, ivme kaybeden enerji
fiyatlari, enflasyonda sinirh diisis ve Cin ekonomisinin gorece toparlanmasinin etkisiyle
iktisadi faaliyette olumlu havayr beraberinde getirmigtir. Ancak, kiiresel 6lgekte direncini
koruyan enflasyon ile miicadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagh olarak
iktisad| faallyet dinya Slcedinde imh seyretmis ve (lkeler arasinda dengeli bir gériniim
olugmamigtir, Avro Boélgesinde imalat sanayii verilerinin daralmaya isaret etmesiyle Avrupa
Merkez Bankasi {AMB} uzun bir aradan sonra politika faizini indirmistir. ABD Merkez Bankasi
(Fed) ise 2024 yi Haziran ayindan itibaren gerceklesen verilere badh olarak otelenen bir
sekilde faiz indirim dongdsine Eyliil ayi itibariyla baglama karar almistir. $6z konusu
geligmelerle beraber 6nimizdeki donemilerde kiresel capta iktisadi faaliyette belirgin bir
ivilesme beklenmemekte, faiz indirim dénglisi ve devam eden dezenflasyon sirecinin
etkisiyle 2025 yihinda kiresel bilyiime oranlarinda nispeten yatay bir seyir beklenmektedir.
Ayrica son donemde yasanan siyasi ve askeri gerillmler risk algisini artirmaktadir.
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yiindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tiirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sUrecine girmis olup 2014, 2015 yillaninda GYSH bir énceki yila gére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmagtir, 2016 yili, pek ¢ok farkli etkenin de etkisiyle blyiime hizinin
yavasladig) bir ddnem olmug 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biiyiime oranlar
yakalanmigtir, 2019 yilinda blylime oram 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022
yilinda %5,6, 2023 yihinda %4,5, 2024 yilinda ise %3,2 olarak gerceklesmistir.

2020 yihnda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yihn ikinci geyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmigtir. 2023 yih itibariyle GSYH biyGkliigine gdre Tuirklye,
Diinya'nin 17, Bayiik ekonomisidir.

2004 yihindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orami 2017
yihnda % 11,1, 2018 yiinda %16,3, 2019 yilnda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021
yiinda %13,58, 2022 yilinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gerceklesmistir. 2024
yih Aralik ay) Tiiketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir. TUFE
bir dnceki aya gére dedisim orani % 1,03 dir.

TUFE yilitk desigim oranian (%), Aralik 2024
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Kaynak: TUIK

Igsizlik oraniar ise son 4 yilda %11-%13 Aralijinda seyretmekteydi, 2024 yili Aralik
ay! itibariyle mevsim etkisinden arindinlmig igsizllk orani %8,5 seviyesinde gerceklesmistir.
Istihdam edilenlerin sayisi 2024 yilimin Aralik ayinda bir 6nceki aya gére 54 bin kisi
azalarak 32 milyon 718 bin kisi olmustur. Buna gbre mevsim etkisinden anndinilmis
Istihdam orani ise %49,5 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan
ihracatin ithalati kargilama oranmi 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda
%82, 2022 yilinda %#69,9 olarak, 2023 yiinda %70,7, 2024 yiinda ise %76,1 olarak
gergeklesmistir,
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Donemler itibariyle Bilyiime Oranlan
Turkiye ekonomisi, 2024 tin dordiincit ceyreginde gecen yilin aynt donemine gére %3 oranida bityUmbigtiir.
2003-2024 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yllhk ortalama %5,3 oraninda bliyiime kaydedilmistir.
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Merkezi Yonetim Biitce Gergeklesmeleri

2024 y1ih Aralik ayinda merkezi yonetim biitce giderleri 1.706,8 milyar TL biitge gelirleri 877,6 milyar TL ve biitge
ac131 829,2 milyar TL olarak ger¢eklesmistir,
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yiinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da éneml|
6lglde bir daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi diigiigler yasanmig, ahm satim islemleri yok denecek kadar azalmigtir,

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu geligmelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamig; gayrimenkul ve ingaat sektériinde bliyiime kaydedilmigtir. Aynca 2004-2005
yllarnnda olugsan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yOksek talep ve kisith arz, fivatlan
hizla yukar gekmistir, Bu dengesiz blylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul plyasasi sikintih bir siirece girmistir.

2007 yilinda Tirkiye igin i¢ siyasetin adwr bastidi ve segim ortamimin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérind durgunlagtirdigs gézlenmistir. 2008 vih ilk yansinda i¢ siyasette
yaganan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki oclumsuz
gelismeler devam etmistir, 2008 yilinda ise dlinya ekonomi piyasalan cok ciddi calkantilar
gecirmigtir, Yikilmaz diye dugiinllen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
dedigmistir.

Daha énce Tiirkiye've oldukga talepkar davranan bircok yabanc gayrimenkul yatinm
fonu ve yatinm kurulugu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektér ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yih gayrimenkul agisindan diinyada ve Turkiye'de parlak bir il
olmarmustir. iginde bulundu§umuz yrllar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda secici
olunan willardir. Finans kurumlan son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin aragtirmalara baslamigtardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektdérii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha g¢ok nakit parasi olan yerli yatinmalarnn gayrimenkul
portféyl edinmeye cahstigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir,
Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtivaca yénelik gayrimenkul
drinleri “erigitebilir fiyath” oldudu sirece satilabilmekte mesajim vermektedir. Biitin verilere
bakildidinda 2010 yithndaki olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, begeri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda vasanan
dalgalanmalar ve finansman imkénlanmn daralmasina ek olarak artan enerji ve ig glicii

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yagamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 8lgliide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére
destek olan ingaat sektérinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve lretilen toplam Onite sayisi ile proje gelistirme hizinda diislise yol
acmighir. Banka faiz oranlarinin yiikselmesi ve yatinmcilarin farkl enstriimanlara yénelmesi

de yatinm amach gayrimenkul ahmtanni azaltmigtir.
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2018 yilinda diugik bir performans gizen ingaat sektorii 2019 yilint son ceyredi
itibariyle toparlanma siirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 ayltk déneminde
de devam etmigtir. Ancak 2019 ylinin Aralik ayinda Cin'de ortaya cikan Covid-19 salgininin
2020 vilt Mart ayinda llkemizde yayillmaya baglamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve
gayrimenkul sektérii bu durgunluktan payini almugtir. Karantina siGreci sonrasi TCMB ve
BDDK tarafindan aciklanan kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi
faizlerindeki dugilis ve kampanyalar Temmuz ve Agustos aylarinda konut satiglarini rekor
seviyelere ulagtirmistir. Pandemi sonrasi siiregte Ticari hareketlilidin sajlanmasi amaciyla
piyasaya aktarilan ucuz likidite ddviz kurlannda ve fiyatlar genel seviyesinde biliyiik artiglara
yol agmig, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma politikasi uygulamaya baglarken
parasal sikilagsma kararlan sonrasinda bankalanin likidite kaynaklarn kisilmis, bu da faiz
oranlarinda yikselise yol agmistir. 2022 yilinda artan enflasyon egilimleri pek ¢ok ke
ekonomisini zorlamaya baglayinca daha siki para ve maliye politikalar uygulanmaya
baglarmistir. 2021 ve 2022 yillarninda tlkemizdeki konut satiglar yil bazinda birbirine yakin
sevlyelerde olsa da 2022 yihnda ipotekli satislarda bir énceki yila gére %4,8 lik azahg
meydana gelmigtir. Ipotekli satiglardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlanndaki artigin etkisiyle meydana gelmigtir. 2023 yilinda ingaat maliyetlerinin arttig ve
risk istabimin azaldid) bir siire¢ yaganmakta olup yeni ingaat sayisi azalmis bu da konut
arzinda daglse yol agmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli
olarak artirildigi, Dlinya genelinde yasanan tedarik sikintilar, hammadde temininde yasanan
zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine
ragmen ekonominin canli tutulmaya cahsildigi bir dénem igerisinden ge¢cmekteyiz.

Enflasyonun yliksek siiregelmesi hem maliyetler hem de tiiketici davranislan (izerinde
etki yaratmaktadir, Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukan cikiyor olmasi ekonomik
aktivite de yavaglamay) getirmektedir. Parasal sikilastirma siirecinin dnimiizdeki siirecte
yavaglayacagi dngériilmektedir. 2024 yilinda konut satislarinda bir &nceki yila gére %20,6
oraninda bir diisiis yasanmigtir. Onceki ddnemde talebin giicli olmasi, kredi imkénlarinin
bulunmasi ve enflasyonun etkilerinden korunmak amagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda

yasanan artig egiliminin ekonominin de sogumasiyla yavagladigi gérilmektedir.
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12.6. Turkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve
Dinya genelindeki pek ¢ok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

* Yabanc sermaye kaynakh yatinmiarda gérilen yavaslama,

e  Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle yatirnmilarn
yavaslamas ve talebin azalmasi,

¢ Son dénemde ingaat maliyetlerinde gériien hizh artig.

Firsatlar:

e Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde olmasi,

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

+  Turizm sektériinde son dénemde yasanan ivmelenme.

12.7. Genel Konjonktiiriin Otel Piyasasi ve Gayrimenkullerin Degerine
Etkisi

2000'li yillanin basindan itibaren turizm gelirlerinin Gayrisafi Yurt Igi Gelir igindeki pay)
%370n (izerinde seyretmistir, 2016 yilinda Temmuz ayinda yasanan darbe girisiminin de
etkisiyle ilk kez bu pay %2,6 ile %3 liik seviyenin altina inmigtir, 2017 ve dzellikle 2018 yili
turizmde toparlanma yili olmus, 2019 da bu edilim devam etmigtir. 2018 yiknda toplam
turizm geliri 29,5 Milyar USD olarak, 2019 yilinda 34,5 Milyar USD olarak ger¢eklesmistir.

2019 yihnda turizmde gergeklesen toparlanmanin etkisi sehir otellerinde de yavas
yavag hissedilmekte iken Covid-19 salgininin ortaya c¢ikmasiyla 2020 yih Mart ayindan
itibaren tlkeye giris ctkiglarda kisitlamalar yasanmaya baslanmus, yurtigi ve yurt disi turizm
hareketliligi durma noktasina gelmistir. Bu siirecte otellerin biyik kismi gegici olarak
faaliyetlerine ara vermis olup Haziran ayindan itibaren kademeli olarak hayata gecirilen
normallesme sureciyle az kapasiteyle de olsa acilan tesisler olmugtur. Yasanan bu olumsuz
durum ¢ok sayida insanin bir araya geldidi kongre ve fuar turizmini de etkilemistir.

2022 yih bagindan itibaren salginin etkisinl azaltmasi ile birlikte turizm sektérii
hareketlenmis, ayni etki 2023 yilinda da devam etmistir. Turizm geliri 2024 yili itibariyta bir
onceki yilla gére %8,3 artarak 61.103.419 USD oclmustur. Ziyaretgi sayisi ise %9 artarak
62.232.447 kisi olmugtur. Ulkemizdeki turizm altyapisinin gelismisli§i ve yabanc para
birimlerinin Turk Lirasi karsisinda deder kazanmis olmasindan kaynakl olarak turizm

sektoriindeki canlihdin devam etmesi beklenmektedir,
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12.8. Tiirkiye Geneli Konaklama Istatistikleri

iSLETME VE BASIT BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELIS
SAYISI VE GECELEME (2024)
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12.9. Turizm Sektdrii Son Dénem Analizi ve Ozet Bilgiler
TUIK verilerine gére; 2024 yihda iilkemize gelen yabanct ziyaretci sayisi bir énceki
yila gére %46,95 oraninda artarak 52.629.283 kisi olmugtur. Ziyaretgiler, seyahatlerini
kisisel veya paket tur lle organize etmektedirler. 2024 yilinda vyapilan harcamalann
%28,8'ini paket tur harcamalan olusturdu, Yil iginde Glkemizden gikis yapan ziyaretgilerin

kisi bagi ortalama harcamas) 972 dolar oldu. Gecelik ortatama harcamasi ise 97 dolar oldu.

Aylara gire turizm giderl, ziyaretci sayisi ve kisi bap ortalama harcama, 2012 - 2025
Tourism expenditures, number of visitoss and averags expenditure per capita by months, 2012 - 2025

2024
Vatandag ortalama
Ziyarelgi harcama
S . saym Average
Torizm gideri Tourlsm Number of expenditure
o © expanditures citizen per capita
Aylar - Months (Bt §- Thousand §) - visitoss. (%)
Toplam Total 7 741002 11 300520 680
Ocak - January 500 122 753 681 783
Subat - February 615 865 943792 8§52
Mart - March 573863 751753 763
Misan - Aprll 647 026 653 449 679
sayns - May ‘582471 873331 667
Raziran - Jurie 728310 1 137008 639
Temmivz - July 686 204 1,226 894 550
ABusios - August 632720 1 128 002 561
Eylll - Saptembes 565 212 931 209 596
-Eli:r:i‘-oaobé_r 814078 808 318 760
- Kasum - November 761834 940563 810
Arakk - Decembei 755315 942 521 801

Kaynak: Kultiir ve Turizm Bakanligi
2024 yiinda llkemize en ¢ok zlyaretgi gonderen llke siralamasinda Rusya Fed. (6,7
milyon) ile birinci, Almanya (6,6 milyon) ile ikinci, ingiltere (4,4 milyon) ile ligiinci
siradadir.
Ulkemize gelen yabancl ziyaretgilerin en ok giris yaptiklan sinir kapilarinin bagh
oldudu iller siralamasinda ilk 5 il agadidaki sekilde gerceklesti:

e Istanbul
¢ Antalya
e Edirne

« Mudla

e Izmir
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLER]

INSAAT TARZI

Betonarme Karkas

INSAAT NizAMI

Bitisik

YAPININ YASI

29 (Yapi Ruhsatina Gére)

KAT ADEDI

6 (Bodrum + Zemin + Asma + 2 NK. + Cekme K.)

KULLANIM ALANI

~ Briit 862 m? (*)

ELEKTRIK Sebeke
suU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Meveut
YANGIN MERDIVENI Yok
ISITMA SISTEMI Dogalgaz
ASANSOR Mevcut
GUVENLIK/KAMERA SISTEMI | Mevcut
PARK YERI Yok

SATIS KABILIYETI

“Satilabilivlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Tasmmazin kullanin alam yapi kullanma izin (iskan) belgesinden ahnmustir,
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14. ACIKLAMALAR
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+ Degerleme konusu tasinmazin konumlu olduju 52 ada 2 nolu parsel 436 m?
ylzdlgimine sahiptir.

+ Belirgin bir geometrik sekle sahip olmayan parsel (izerinde bodrum, zemin, asma,
2 normal kat ve gekme kat olmak (zere toplam 6 kattan meydana gelen ve 862 m?
kullanim alarina sahip Hotel Saint Sophia bulunmaktadir.

s Otel, 20 ila 40 m? araligindaki 26 odadan meydana gelmektedir.

¢ Otelin Alemdar Caddesi cephesinde 3 adet dikké&n (2A - 2B ve 2C kapi numaral olup
tamami kiracilar tarafindan kullanilmaktadir.) yer almaktadir,

e Otelin ic mekanlar kullarum fonksiyonuna uygun olarak diizenlenmistir,

» Tasinmaz satilabilirlik ézelligine sahiptir.
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

“Bir miilkan fiziki olarak miimkdn, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek dederine ulagtiran en olasi kullanimdir”,
(UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullarim yiiksek verimlilije
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fizikl
olarak mimkin olan bir kullamm, o kullanimin mantikh ofarak ni¢in mimkin oldudunun
degerleme uzmam tarafindan agiklanmasini gerektirebilir, Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger
testierle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan kullarum en verimli ve en iyi kullammdr.
(UDS madde 6.4)

Taginmazin konumu, ulagim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundudu bélgenin
turizm potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullamiminin devam ettirilmesinin en uygun

kullanim sekli olacad) dustnilmektedir.

16. DEGERLENDIRME
Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giglii Yonler Zayif Yonler
- Ulagim imkanlarnmin kolaylig, - Degerinin yilksek olmasi sebebiyle alici
- Tamamlanmus altyapi, kitlesinin sinirh ve satig siiresinin uzun
- Imar durumu, olabilme durumu,
- Cins tashihinin yapilmis olmasi, - Gayrimenkul plyasasinda yasanan
- Turistik bir billgede yer almasy, durgunluk,
- Ticari hareketlilii olan bir bélgede yer - Bélgede otopark sikintis) yasanmasi.
almasi.
Firsatlar Tehditler
- Tercih edilen bir bolgede yer almasi. - Artan ingaat maliyetler,

- Ulkemizin jeopolitik konumu nedeniyle
olusabilecek giivenlik endiselerinin turizm
sektirli lzerinde zaman zaman yaratigi
baski.
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarimin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Agsadida tamimlanan ve agklanan (¢ yaklagim dederlemede
kullarmlan temel yaklagimlardir. Bunlarnin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlar Pazar Yaklagimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarnimin her biri farkl,
aynntih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varhda iligkin degerleme yaklagimlannin ve ydntemlerinin segiminde amac beliri
durumlara en uygun ydntemin bulunmasidir, Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir, Segim siirecinde asgari olarak agsadidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gbrevinin kosullart ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslan ve
varsayilan kullammian,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glicli ve zayif yonleri, {c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunludu,

(d) ydntemlerin uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklagimi varlkdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya kargdastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gdsterge nitelijindeki dederin bellrlendigi
yaklasimi ifade eder,

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmas,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna énemli &lgiide benzerlik tagiyan varhiklarin
aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) dnemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sikk yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi,

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirlik verlimesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kritetlerin
karsilanamadid asaéhdaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemti vefveya anlamh adirhk verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve pazar vyaklasimi ile belilenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirfhiklandinbp adirlikhklandinlamayacadi dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:
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(a) degerleme konusu varlida veya buna 6nemli élgiide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel
olmamasi,

{b) dederleme konusu varlidin veya buna dnemli dl¢lide benzerlik tasiyan varliklann
aktif elmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilastirabilir
varliklann degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlaml farklihklannin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d) glncel islemlere yénelik bilgilerin gilivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunfu satis igeren iglemier vb.),

(e) varhigin degerini etkileyen dnemli unsurun varhidin yeniden firetim maliyeti veya
gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmas).

Bir¢ok varligin benzer oimayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birblrinin ayni veya
benzeyen varliklan igeren iglemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina
gelir. Pazar vyaklagimimin  kullamlmadigi  durumlarda dahi, diger yakfasimlarn
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullammi gerekli gériilmektedir (6rnedin,
etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali degerleme Slgitleri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya dnemli élgliide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsiagtinlabiliv varliklar ile de§erleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin kargilagtirmall bir
analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize dayal dizeltme yapilmasina genelde
ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin
diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpaniara sahip kargidastinlabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlan kullaniir. Belirlenen araltktan uygun carpanin
seglmi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin dikkate alindidi bir dederlendirmenin yaptimasini
gerektirir,

17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadike¢a, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhdi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge nitelidindeki dederin
beiirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden
uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim
yipranma paylarimin digiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder bellrlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas) ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gérulmektedir:
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(a) katihmailarin dederleme konusu varlikla 6nemli diglide ayrni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabllmesi ve varhgin, kathmclarnn
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeler! Igin énemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden olugturulabilmesi,

(b} varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine 6zl nitelidinin gelir
yaklagimin veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degderi 6rnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
kargilanamadid) agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyl gergeklestirenin dider vaklagimlann uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhkiancinhp agirhklandinlamayacadini  dikkate almasi gerekli
gbrilmektedir:

(a) katibmalarin ayni faydaya sahip bir varhdi yeniden olugturmawyr disiindGkleri,
ancak varhdin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

{b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullamlmas
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin siireklili§i varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup oclmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi), ve/veya

(¢) varhdin, maliyet yaklasiminda kullamilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamlanmig bir varlidin dederl genellikle, varhdin olusturulmasinda gecen
slireye kadar katlanilan maliyetleri {ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadifini) ve
katiltmcilarin, varligin, tamamilandigindaki dederinden varlidy tamamlamak i¢in gereken
maliyetler ile kdr ve riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki
dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir,

17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere doénigstiiriilmes! ile belirlenmesini sajlar, Gelir yaklagiminda varhdin dederi, varlik
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflaninin  bugiinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas) ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhdin gelir varatma kabiliyetinin katihmcinin g6zlyle dederi etkileyen cok énemli

bir unsur olmas,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az saywda
olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagminin uygulanmast ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadid) asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verllebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmas) halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dijer yaklasimlarin uygulamp
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gésterge nitefijindeki dederi
pekigtirmek amaciyla agirhklandinhp adirliklandirilamayacagim  dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

a) Degerleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin kathimcimin géziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

b} Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
énemii belirsizliklerin bulunmasi,

¢) Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizli§in bulunmasi (8rnedin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabillr, ancak
tahminlere/biitgelere ulagamaz), ve/veya

d) Degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniiz baslamamas), ancak basglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmallann yatinmlarnindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi tegkil
eder.

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

18. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu taginmazin deger tespiti kullammi miimk{n olan yéntemlerle belirlenmistir.

18.1. Ikame Maliyet Yaklasim

Dederleme konusu taginmazin yer aldigi bolge yapilasmasim tamamlanmis ve arsa
Uretiminin ¢ok zor oldugu bir bdlge olup benzer &zelliklere sahip satilk arsa emsali
bulunmamasi sebebiyle dederleme galigmasinda “ikame Maliyet Yéntemi” kullanilmamistir,

18.2. Emsal Kargilagtirma Yaklagim

Degderleme konusu taginmazin yer aldifi bélgede taginmaz ile benzer niteliklere sahip
yeterli sayida satihk otel emsali bulunmamas), bulunabilen emsallere gére yapilan analizlerin
ise degeriemeyi dogru yansitmamas) sebepleriyle dederleme c¢alismasinda “Emsal
Kargilastirma Yéntemi” kullamimamistir.
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18.3. Gelir indirgeme Yaklagim:

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Orgam’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill karart ile Uluslar Arasi Dederleme
Standartlan 2017 UDS 105 Dederleme Yaklagimlart ve Yéntemleri 10.4. maddesinde;
“Dederleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi
kullantimasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulundudundan
rapor konusu otelin dederinin tespitinde “Gelir Indirgeme Yaklasim” kullamilmigtir, Bu
yaklagimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitallzasyon) ve Gelir indirgeme (en &nemli
ornedi Indirgenmis Nakit Akimlar analizidir) olarak adlandinlan iki yéntem mevcut olup
tesisin dederinin tespitinde gelir indirgeme/indirgenmis nakit akimlan yéntemi kullamimigtir.

Bu ydéntemde, isletme dederinin isletmenin gelecek yillarda (retecedi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlanmin buginkii dedgerlerinin toplamina esit olacadi esasina dayalidir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlar ekonominin; sektériin ve isletmenin tagichidh
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiline indirgenmis ve tesisin bugiinkii dederi
hesaplanmistir, Bu deder, tesisin mevcut piyasa kosullanndan badimsiz olarak finansal
yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Varsayimlar:

Gelirlerin oda, yiyecek-icecek, kira ve dijer kalemlere gére yiizdesel dagiimimin INA
tablosunda belirtildidi sekilde gergeklesecegi varsayllmistir. Bu varsayimlar tesisin gegmis
ddnemlerdeki gergeklesmeleri ile faal olarak ¢alisan benzer igletmeler igin hazirladidimiz
raporlardaki verilerden hareketle belirlenmigtir,

Gider Orantar (2025 yili ve sonrasi):

Oda, viyecek-icecek, kira ve dider kalemlerin her biri igin gerceklesecek yiizdesel
giderlere ait varsayimlar INA tablosunda mevcut olup bu varsayimlar tesisin gecmis
donemlerdeki gergeklesmeleri ile faal olarak ¢alisan benzer igletmeler igcin hazidadi§imiz
raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir. Gider oranlarina, enflasyon ve kurlardaki
degisim dikkate ahnarak 2025, 2026 ve sonrasi igin dedigsen oranlar uygulanmigtir.
Departman Giderle 2025 yih ve sonrast):

Departman (genel yénetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire orani
tesisin gecmis donemlerdeki gerceklesmeleri ile faal olarak ¢ahgan benzer isletmeler igin
hazirlaci§imiz  raporlardaki verilerden hareketle belidenmistir. Departman giderlerine,
enflasyon ve kurlardaki degisim dikkate alinarak 2025, 2026 ve sonrasl igin dedisen oranlar
uygulanmgtir.
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Reel iskonto Oranm:

Reel iskonto orani, TCMB enflasyon tahminleri, hélihazir mevduat faiz oranlar, orta-
uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlan dikkate alinarak 2025 ve sonrasi igin belirlenen
enflasyon oranlarinin % 5 {izerinde alinmistir.,

Ortalama Doluluk Oranlari:

Ortalama doluluk oranlari, firma yetkililerinden edinilen bilgiler dogrultusunda tahmin
edilmigtir, Otel tim yil agik olup doluluk oranlanmn 2025 ve 2026 villarinda % 70, 2027 ve
sonrasmda ise ortalama % 75 olacadi kabul edlimistir.

Ortalama Oda Fiyatlar:

Ortalama oda fiyatlan firma vyetkililerinden edinilen bilgiler ve gecmis dénem
gergeklesmeleri dogrultusunda 2025 yiimin kalan 3 aylhik kismi icin ortalama 7.000,-TL kabul
edilmig olup takip eden yillarda INA tablosunda belirtildigi sekilde yillik 6ngérillen oda fiyat
artis oranlarinda artacadi kabul edilmistir. Ayrica taginmazin zemin katinda yer alan
diikkénlarnn 2025 yih itibariyle aylk toplam kira bedeli 1.003.333 TL mertebesinde olup kira
gelirinin her yil bir énceki yiin tahmini enflasyonu oraninda artacagi kabul edilmistir,

Nakit &denen Vergiler:

Etkin vergi oran) O (sifir} kabul edilmistir.
Genel Balkam Onarim Giderlerl:

Otelin genel bakim onanm isleri igin her yil briit gelir lizerinden % 2 masraf yapilacad
varsayillmistir,
Uc Dedjer:

Otelin tarihl yanmadada, Dinya Mirasi Alanlan iginde, Kentsel ve Arkeolojik Sit
Alaninda, Turizm Merkezi Sinirlari dahilinde yer almasi ve parselde tescilli eski eser kayd
bulunmas dikkate ahnarak, kapitalizasyon orani % 7 olarak takdir edilmigtir.

Kiralama Geliri;

Otelin milk sahibi olan Savur GYO A.$. (1/2) ve Bases Insaat Tanm Turizm ve Tic.
A.S. (1/2) ile Mehmet Ali Yildiran ve Ortaklan otel isletmesi arasinda imzalanan ve bir érnedi
ekte sunulan “igletme ve Kira Sézlesmesi”ne gére otelin elde edecedi toplam gelirin (zemin
kat diikkdnlann kira geliri hari¢) (cironun) % 30'u ya da giderler disiildiikten sonraki net
gelirin (zemin kat dikkanlarin kira geliri harig) % 93‘Unden blyik olan tutar miilk
sahiplerinin kira geliri olacaktir,

Sonuc:

Yukanidaki varsayimlar altinda dizenlenen ve sayfa 41'de sunulan Indirgenmis Nakit
Alkimlan tablosundan da goérilecegi lizere buginden sonraki nakit giris cikislan ile Hotel
Saint Sophia’min 30.09.2025 tarihi itibariyle finansal dederl ~805.900.000,-TL;
Savur GYO A.S. hissesinin (1/2) dederi ise 402.950.000,-TL olarak bulunmustur.

Bu degerin, turlzm sektériindeki ve ekonomldeki gelismelere bagh olarak oda
fiyatlarindaki ve doluluk oranlarndaki degisimlere gore artabilecedi ya da
azalabilecegl tabiidir.
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19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESi
19.1. Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglanimin Uyumlastinimasi

ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi
Tek bir ydéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeteri bulgu bulundudundan

taginmazin Pazar dederinin tespitinde “Gelir Indirgeme Yaklasimi” yontemi kullamimistir. Buna
gbre kiralama sdzlegsmesi de dikkate alinarak toplam deger 805.900.000,-TL; Savur GYO A.S.
hissesinin (1/2) dederl ise 402.950.000,-TL olarak belirlenmistir.

19.2. Kira Dederi Analizi ve Kullandan Veriler

Kira dederi analizinde “Emsal Kargilagbrma Yéntemi” kullanilmig olup elde edilen piyasa
verileri asadida sunulmustur.

Kiralik Emsal Bilgileri (Bina / Otel)

1-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 532 320 03 55

Taginmaz ile aym bolgede yer alan, 30 tizeri yillik, 290 m?2 kullanim alanli 7 katlt bina 240.000,-TL
bedelle kiraliktrr. (828,-TL/m?)

2-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 533 207 65 85

Taginmaz ile aym bdlgede yer alan, 30 tizeri yillik, 550 m?2 kullanim alanh 4 katlt otel olmaya uygun
bina 525.000,-TL bedelle kiralikgr. {955,-TL/m?)

3-Emsal: Emlak Ofisi - Kiraltk - 542 330 20 51

Tagmmaz ile ayn1 bdlgede yer alan, 30 iizeri yillik, 1.100 m2 kullanum alanli 6 katli bina 900.000,-TL
bedelle kiraltktir. (818,-TL/m?)

4-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 532 709 77 85

Taginmaz ile ayru bolgede yer alan, 30 iizeri yallik, 3.200 m2 kullanim alanli 5 kath otel 3.400.000,-TL
bedelle kiraliktr. (1.063,-TL/m?)

Kiralik Emsal Bilgileri (Diikkan)

5-Emsal: Sahibinden - Kiralik - 532 365 60 07

Taginmaz ile ayn bélgede yer alan, 30 iizeri yillik, 20 m?2 kullarum alanh igyeri 58.000,-TL bedelle
kirahktir. (2.900,-TL/m?)

6-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 543 818 85 34

Tagmmaz ile ayn: bélgede yer alan, 30 yillik, 20 m2 kullarum alanl igyeri 85.000-TL bedelle
kirahktr. (4.250,-TL/m?)

7-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 535 430 56 46

Taginmaz ile ayn bélgede yer alan, 80 m? kullantm alanl: 3 katl: igyeri 340.000,-TL bedelle kirahktr.
(4.250,-TL /m?)

8-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 543 818 85 34

Taginmaz ile ayn1 bslgede yer alan, 20 yillik, 200 m?2 kullarum alanli 3 kath isyeri 450.000,-TL bedelle
kiraliktir. (2.250,-TL/m?)
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Emsal Analizi

EMSAL ANALIZI (OTEL BOLUMD)
Pazarhikh P
Birim Satig Beyan Yap Kalites!/Bina Toplam | Dlizeltilmig
N Bivim Konum [ Serefiye
Fiyati (TL) Fiyats Dilzeltmesi Yagi Dlizeltme | Deger(TL)
Konu
Malk 640 m2 29 / iyl Durumda 1415
Diizeltme Al Dazelume | Diizeltme T Dizeltme Diizeltme
Oram Ovamm Qrany Oram Qrani
Emsal 1 828 -10% 290 15% | Oria Kbth 20% Gok Kotii 35% 60% 1.324
Emsal 2 955 -10% 550 15% Orta Kt 15% Cok Katii 35% 55% 1.430
Emsal 3 818 -10% 1100 10% Orta Kétll 20% Cok K5 35% S5% 1.268
Emsal 4 1063 -10% 3.200 5% Orta Kéti 20% Cok Kt 35% 50% 1594
EMSAL ANALIZI {DUKKAN BOLIMO)
Pazarlikh
Birim Satu Be Yapi Kalitesi/Bina Diizeltilmi:
. = Birim o pukaRiex e Konum / Serefiye Lo 4
Fiyat {TL) Fiyab Dilzeltmesi Yagi Diizeltme | Deger{TL)
Konu
pprny 222 m2 29 / iyl Durumda 4970
Dizeltme e Dizedtrne Durum Diizeltma T Dizektme Diizeltme
Orans Oraru Oeani Oram Oram
Emsal 5 2,900 -10% 20 15% | Orta Kbt 20% | Orta Kéti/¥an Bodrum Kat 25% 50% 4350
Emsal 6 4,250 -10%% 20 15% Bengzer 0% Orta KétiZemin Kat 15% 20% 5.100
Emsal 7 4.250 -10% 20 10% Az Kisti 10% Orta Katd/3 Kath 40% S0% 6375
Emsal 8 2250 -10% 200 10% Gok Kot 30% Orta Kistid/3 Kath 50% 80% 4,050

Not: Emlak firmalarinin emsal taginmaziarin kullamm alanlanni genellikle fazla/abartih
beyan etmeleri sonucu birim fiyatlann disiik hesaplanmasina sebebiyet verlimesi nedeniyle kira
deger analizinde birim fiyatlara beyan diizeltmesi yapilmistir.

Emsal Kroklisi:
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Ulagilan Sonuc

Bu arastirmalardan ve dederleme prosesinden hareketle konu tasinmazin konumu, yasi,
kullamm alarmi, mimari ve ingai &zellikleri dikkate alinarak aylik m2 birim kira dederleri otel
bolumd icin 1.415 TL/m?2; dikkan bolimu igin ise 4,970 TL/m2 olarak takdir edilmistir,

Buna gdre taginmazin aylk kira dederi (640 m2 x 1.415 TL/m2)+(222 m2 x 4.970 TL/m2)
= 2.010.000,-TL; Savur GYO A.$. hissesinin {(1/2) dederi ise 1.005.000,-TL olarak beliflenmistir,

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu taginmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamigtir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Ilgili Gorils

Taginmazin tapu kayitlannda bulunan beyan taginmazin abm-satimini engelleyecek ve
dogrudan degerini etkileyecek nitelikte degildir.

19.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Haklanda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde

herhangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.

19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullamlan Veri ve
Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme nitelljinde dedildir.
19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlann Dedgerleme Analizi
Migterek veya bdllinmiis kisim bulunmamaktadir.
19.9. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan
Hasilat paylagimi veya kat karsihdi yéntemi kullandmamistir,
19.10.Yasal Gereklerin Yerinde Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmaditn
Dederleme konusu gayrimenkulin meveut kullamm fonksiyonuna uygun olarak iskan
belgesi alinmis olup halihazirda otel olarak isletiimektedir. Alinmasi gereken izin ve belge
bulunmamaktadir,

19.11.Dederleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Taginmaz, arsa veya arazi olmadigindan bu madde ile ilgisi yoktur.
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19.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
Seklinin ve Portfdye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadifi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakhidan
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir
Engel Olup Olmadigh Hakkinda Gorils

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar’'na Tligkin esaslar Teblidi'nin 22. Maddesi 1. Firka (b), (¢)
ve (r) bentleri:

b) (Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her torli bina ve benzeri yapilara iligkin olarak
yapi kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmig olmasi zoruniudur. Ancak, milkiyefi tek bagina
ya da bagka kigilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binasi ve sube gibi yapilann, tamaminin veya bélumlerinin yalmzca kira geliri elde etme amaciyla
kullantimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194
sayil Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer
alan yapit kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

¢} Portf6ylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli
Slgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.

r) (Dedigik: RG-8/10/2020-31269) Ortakhdin milkiyetinde olan gayrimenkuller Ozerinde metruk halde
veya ekonomik omrani tamamlamig veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu k(tiginin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtilmig yapilarn bulunmasi veya tapuda mevcut gérinmekie birlikte yapilarin
yikilmig olmast halinde, sz konusu durumun hazirfatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
ettirilmis olmasi ve varsa séz konusu yapilann yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacadinin Kurula beyan edilmesi halinde (b} bendi hikm( aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyiine déahil edilebilir,

Degerleme konusu gayrimenkullin cins tashihi yapilmis ve mevcut kullanim
fonkslyonuna uygun olarak isk@n belgesi ahinmis olup GYO portfoyiinde “Binalar”
bashd altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor igeriginde 6zelllkleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde ve ilgill merciler nezdinde
yapilan incelemelerl sonucunda konumuna, &zelliklerine, mevcut isletme seviyesine ve cevrede

yapilan piyasa aragtirmalarnina gdre rapor tarihi itiban ile,

1. Piyasa Dederi igin,
805.900.000,-TL (Sekizyiizbegmilyondokuzy(izbin Tiirk Liras!)

2. Savur Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. hissesinin (1/2)dederi icin ise,
402.950.000,-TL (Dértytizikimilyondokuzyiizelllbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir,

Taginmazin KDV dahil (%20) dederi 967.080.000 TL; Savur Gayrimenkul Yatinm Ortakli§)
A.S. hissesinin (1/2) KDV dahil {%20) dederi ise 483.540.000 TL'dir.

Rapor konusu tasinmaz, Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portféyiinde
“Binalar” bashié altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi Uzerine ve iki
orijinal olarak dizenlenmig olup kopyalarin kullammlan halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ekim 2025

{Degerleme tarihi: 30 Eylul 2025)

Saygilanmzla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Damsmanlik A.S.

¢ Fotograflar

e Ruhsat ve Iskan Gorselleri
e Imar Durumu

¢ Isletme ve Kira Sézlesmesi
+ Takbis Belgesi

+ Tapu Sureti

*

Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
¢ Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivan¢ KILVAN Cem GUL
Degerleme Uzmam
(Lisans No: 409934)
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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN | SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sebemeshlsd vamman [ oL T S
GAYRIMENKULUN ADRESI atih 7 TSTANBUL

DAYANAK SOZLESME 26 Eylll 2025 tarih ve 2464 - 2025/023 no ile
DEGERLEME TARIHI 30 Eytul 2025

RAPOR TARIHI 07 Ekim 2025

DEGERLENEN oel

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

Pl Hisseli Miilkiyet
MULKIYET HAKLARI

Istanbul ili, Fatih Ilcesi, Hobyar Mahallesi, 306 Ada 1 Nolu
TAPU BILGILERI OZETI Parsel (Bkz. Tapu Kayitlan)

iIMAR DURUMU OZETI “Geleneksel Ticaret Alam” (Bkz, imar Durumu)

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen otelin rapor tarihi
RAPORUN KONUSU itibariyle pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir,

Konu dederleme raporu, Sermaye Plyasasi Kurulu
) =" dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyli igin ve
RAPORUN TURU “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL I¢IN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

FATIH ILCESI, HOBYAR MAHALLESI'NDE YER ALAN 306 ADA 1
NOLU PARSEL UZERINDEKI OTELIN RAPOR TARiHL iTIBARIYLE | 1.622.700.000,-TL
PAZAR DEGER]

FATIH ILCESI, HOBYAR MAHALLESI'NDE YER ALAN
306 ADA 1 NOLU PARSEL UZERINDEKI OTELIN SAVUR
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'NE AT HISSESININ
(1/2) RAPOR TARiIHi iTiBARLIYLE PAZAR DEGERI

811.350.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmant Degerleme Uzmani
M. KIVANG KILVAN Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 400114) {SPK Lisans Belge No: 409934)
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2. RAPOR BILGILER]

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Hobyar Mahallesi, Agir Efendi Caddesi, No: 11
Orient Occident Hotel (Basiret Han)
Fatih / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME 26 Eylil 2025 tarih ve 2464 - 2025/023 no ile
MUSTERI NO 2464

RAPOR NO 2025/413

DEGERLEME TARiHi 30 Eylil 2025

RAPOR TARIHI 07 Ekim 2025

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen otelin rapor tarihi
itibariyle pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURD

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsamunda GYO portféyli icin ve
“Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgati
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmugtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivan¢ KILVAN- Sorumlu Dederleme Uzmam
Lisans No: 400114

Cem GUL - Dederleme Uzmani
Lisans No: 409934

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
IiCIN SiRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON U¢
DEGERLEMEYE ILISKiIN
BILGILER

Taginmazin  31.12,2024 degeri igin 572 nolu rapor
hazifanmis clup 1.324,500.000,-TL kiymet takdir
edilmistir. Konu raporda SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S. hissesinin  dederi ise (1/2)
662.250,000,-TL olarak belirlenmistir.
Taginmazin 31.03.2025 dederi Igin 164 nolu rapor

hazitanmis olup 1.416.300.000,-TL kiymet takdir
edilmigtir. Konu raporda SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI  A.S. hissesinin  dederi ise {1/2)
708.150.000,-TL olarak belirlenmigtir,

Taginmazin 30.06.2025 dederi igin 239 nolu rapor
hazirlanmis  olup 1,515.400.000,-TL kiymet takdir
edilmigtir. Konu raporda SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.  hissesinin  dederi ise (1/2)
757.700.000,-TL olarak belirlenmigtir,
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3. SIRKET BiLGiLERi

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

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

FIRKET ADREST Acibadem - Kadikéy / iISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SiciL NO

542757/490339

KURULUS SERMAYESI

75.000,-YTL

SIMDiKI SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGiLERI

SIRKET UNVANI

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Hobyar Mahallesi, Agir Efendi Caddesi, No: 15/4, 34349
Fatih/ISTANBUL

TELEFON NO (212) 5141929

E-MAIL info@savurgroup.com

KURULUS (TESCIiL) TARIHI 09.08.2023

KAYITLI SERMAYE TAVANI 4.300.000.000

ODENMIS SERMAYESI 874.600.000

HALKA ACIKLIK ORANI ==
Sermaye  Piyasast Kurulu'nun  gayrimenkul  vatinm
ortakliklarina iliskin dlzenlemelerinde vyazii amag ve
konularla  igtigal etmek amacayla gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye

FAALIYET KONUSU piyasasi araglan ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca

belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyii
istetmek amaciyla paylann ihrac etmek (zere kurulan ve
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasas) kurumu
nitelijinde kaytth sermayeli halka agik anonim ortakhkktir,
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, agadida belirtilen teblig ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalannda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblidin (I1I-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamundadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayii “Sermaye Piyasalannda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerfeme Kuruluslan Hakkinda Tebli§” ekinde vyer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasas) Kurul Karar Organi'nin 22.06,2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile

uygun gérilen Uluslar Aras) Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. portfoylinde yer alan
gayrimenkuliin Tirk Liras) cinsinden pazar dederinin tespitine y&nelik olarak hazirlanmigtir,

Migteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirama bulunmamaktadir,

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayia ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.




8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miugterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmgtir,
Pazar Dederi:

Bir mulkin, istekli alci ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gergeklestirecekleri
alim satim igleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini tutardir,

Bu dederleme ¢alismasinda asagidaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadr,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tord ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varhid pesinen

kabul edilmistir.

- Aha ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler,

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapimaktadir,

- Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Gizerinden gergeklestiriimektedir.
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9.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz.

d.

Raporda yer alan gériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinerhichr.
Tumu kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz elarak yapilmig calismalarin sonucudur,

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iligkin giincel veya gelecede
dénak higbir ilgisi yoktur, Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikan ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amac lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden
saptanmig olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagmaya ya da sonraki

bir olayin olugmasina bagh degildir.

. Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gbre gerceklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degigikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden &tlirG sorumluluk tasimaz,

Milkiin takdir edilen degerde dedisikliGe yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.} veya yapisal sorunlan icermedidi varsayillmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarnin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agikhk kazanabilecek olup uzmanhgirmiz disindadir. Bu tir

mihendislik ve etiit gerektiren kogullar veya bunlarin tespiti igin hi¢bir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlan

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.(1/2)

SAHiB1 Bases Ingaat Tanm Turizm ve Ticaret A.S. (1/2)

iLi- iLcESI istanbul - Fatih

MAHALLES] Hobyar

PAFTA NO 44

ADA NO 306

PARSEL NO 1

NiTELI&T Altinda Ug Dilkkadni Ve Deruninde Rubu Masura Mai Leizi Olan
Kégir Han

ARSA ALANI 448,84 m2

ciLT NO 1

SAHIFE NO 87

TAPU TARIHi 04.11.2024 / 20.05.2019

YEVMIYE NO 36680 / 12279

10.2. Tapu Takyidat:

Degerlemesi yapilan gayrimenkutler ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadidit hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatirim ortakhd
portféyiine alimmasmina sermaye piyasast mevzuall hitkiimieri cercevesinde engel tegkil edip etmedidi

hakkindaki gbriis,

Tapu ve Kadastro Genel Miidurligii TAKBIS sisteminden temin edilten ve bir 8megi ekte

sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu taginmaz Uzerinde asadidaki hususlar tespit

edilmistir,

» Diger (Konusu: Savur Turizm - Otelcilik ve Limited Sirketi unvan dedgisikligi

vapimistir Savur Otelcilik Turizm ve Ticaret Anonim Sirketi)

> Diger (Konusu: TICARET SiCIL MUDURLUGUNUN YAZININ SEHVEN HATALI
YAPILDIGINA YONELIK YAZISMASI VARDIR) 15.01.2024/169%9

» Diger (Konusu: sirketlerde yapi degisikligi ve ayni sermaye konulmasinda siciller
arasi igbirligine iligkin teblig) Tarih: 10/08/2023 Sayi:64841. 18.08.2023/31205

» 2.derecede korunmasi gerekli tasinmaz kaitir varh§idir. (Sablon: Kiltiir ve
Tabiat Varliklannin Gruplanmasina Yénelik Belirtme.) (02.08.2013/17531)

Serhler Boliimil

» Seneligl 1 liradan 15 sene miiddetle IST. Elektrik Tramvay Tiinel Isletmesi
Umum Midirigii lehine kira serhi 09/06/1971 Y:3470
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10.3. Takyidat Aciklamalan

Taginmazin tapu Kkayitlaninda bulunan gerh ve beyanlar taginmazin alim-satimini
engelleyecek ve dogrudan degerini etkileyecek nitelikte degdildir. Tasinmazin GYO
portféylinde ‘Binalar’ bashd altinda yer almasinda tapu kayitlar acisindan bir
sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Fatih Belediyesi imar MidurlGgi'nde yapilan incelemelerde rapora konu taginmazin yer
aldigi parsel, Istanbul 4 Numarali, Istanbul 1 Numarall Yenileme Alanlan, istanbul 2
Numarali Yenileme Alanlan Kiltir Varliklarim Koruma Bélge Kurullarinca uygun bulunarak
Blyiikgehir Belediye Bagkanliginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih Ilcesi Kentsel,
Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alam 1/1000 édlcekli Koruma Amach
Uygulama imar Planinda, ‘Geleneksel Ticaret’ alaninda kaimaktadir. S6z konusu parselde
tescilli eskl eser kaydi bulunmaktadir. Koruma Kurulandan karar alinmadan uygulama

yapillamaz.

7“/
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IV-B-5. GELENEKSEL TICARET ALANLARI : (GT)

LOTUS

GELENEKSEL TICARET ALANLARL TARIMI VE KOLTOREL DOKUYA
BAGL HER TORLU OLCERTE TICARET, PAZARLAMA VE HIZMET
ALANLARIDIR. BY ALANLARDA KORUNMAS! GEREKLI KULTOR
VARLIKLARI ENVANTERINDE YER ALAN KULTUR VARUKLARININ
OZGUN KONTUR VE GABARILERI KORUNMAK, NITELIKSIZ
EKLENTILERINDEN ARINDIRILMAK SART! fLE; GELENEKSEL TURK
EL SANATLARINDAN (CAM BOYAMA, PORSELEN VE SERAMIK
SANATI, EL YAPIMI OYLINCAK, NAKIS, KUMAS BOYAMA, SEDEF
KAKMA, GELENEKSEL MUZIK ALETLERI ALTIN VE. GOMOS TAKI-
TELKARI VE EV ESYALAR], SOGUK BAKIR EL ISCILIGL, OLTU T,

LULETASI VB. HER TUR DOGAL TAS ISLEME, HAT, EBRY, TEZHIP,

u!NYA R, KITAP CILTLEME VE ONARMI, GERGEVE, RESIM,
AHSAP EL ISCILIGI, HEDIYELIK ESQYA, HAL), KiLIM, EL
OHG , HASIR SEPET VE KUTU, BAKIRCILIK, KOGOK c;mu
MATBAA VE BASKI ISLER| NARGILE-PIPO IMALATI VB. GIBf)
KIRLETICI OLMAYANLARIN URETIMI-TOPTAN VE PERAKENDE
PAZARLAMASI-ONARIMI-SERGILEME VE  EGITIM  BIRIMLERY,
PERAKENDE TICARET BIRIMLERI, MEFRUSAT-TEKSTIL VE
KONFEKSIYON URUNLERI-KONFEKSIYON MODEL, TEKNIK GELISIMI
EGITIMI BIRIMLERI- IMALAT MAKINELER| VE YEDEK P
HARIC TEKSTIL VE KONFEKSIYON YAN OURUNLERINE AIT
DEPOLAMA GEREKTIRMEYEN TOPTAN VE PERAKENDE TICARET
BIRIMLER], IS HANLARI, YEME-IQME FAALIYETLERINE DONDK
CAYEV], GELENEKSEL YORESEL MUTFAK KOLTOROND
YANSITAN -LOKANTA, 'ERYA, NARGILE SALONLARI, RESMI
KURUMLAR, BANKA VE FINANS KURUMLARI, GELENEKSEL
KOLTOREL TESISLER, GELENEKSEL MUZIK GESITLERI EQITIM-
DINLETISI  YAPILACAK  KULTUREL BIRIMLER, _BOLGENIN
KARAKTERINE UYGUN GELENEKSEL KULTUR OGELERININ
KORUNMAS!, YASATILMAS), EGHIM, ARASTIRLMAS! GIB
KONULARDA GALISMALAR YAPACAK DERNEK, VAKIF, SIVIL TOPLUM
ORGUTLER] YER ALABILIR,
PLANLARDA BELIRLENEN aemmmﬂcmmlm
YER ALAN IHTISASLASMA DOGRULTUSUNDA HANLARIN IGINDE
= as &;un 1SLEVLERIN va'n o SECIMI
DESANTRALIZASYONU, LE
GEREXLI, KISITLAYIC! VE TESVIK EDICI mm&n uEﬁ"J
KURUMLARCA ALINACAKTIR,

A ST RS OB O
G

KAYIP KISIMLAR! YORURLOKTEKI KOLTOR VE TABIAT VARLIKLARINI
KORUMA KANUNU DOGRULTUSUNDA TEMEL IZLER! ILGILT KURUM
DEPEMHGE AR TIRILARAK VARSA KORUMA KURULUNCA
KALINTI RESTITUSYON VE REKONSTRUKSIVON
mstemmenmmunm UYGULAMA YAPILACAKTIR.
HANLARIN OZGUN AVLLLARI ORTAK AMAGLI ACIK ALAN
KULLANIMLARINA AYRILAGAK OLUP DSTLERI KAPATILAMAZ.

HANLARDA VE AVLULARINDA KORUNMASI GEREKLI KULTUR
VARUKLARI  ENVANTERINDE YER  ALAN  MESCITLER
KORUNACAKTIR. |

KAPALICARS!  SOKAKLARINDAKI  GZEL  MULKIYETE  TABI

PARSELLERDE ANA YAPIYA EKLENT] YAPILMAKSIZIN SERGI

TEZGAH OLARAK KULLANIMLAR YER ALACAK, KAPN.I HACIMLI
YAP! YAPI!.MA\"ACA!G'IH e e

OZGON SOKAK DOKUSU' VE mpumss HALEN MEVGUT. oum
"SOKAKLARDA, BU UNSURLARIN KORUNMASI ESAS OLUP OZGUN
YOL KAPLAMAS! KAYBOLMUS soxmmoa aﬁn.esmd DOKU
@0z ONUNDE BULUNDURULARAK, BUTUNLIGUND
ZEDELEMEYECEK  SEKILDE SOKAKLM'! YAYA  AGIRLIKL
DUZENLENMEK KOSULU JLE HGILl KORUMA KURULU KARAR)
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR,

.
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BUALANLARDA YALNIZCA TARIHI YARIMADA KORUNMASI GEREKLI
KULTOR VARLIKLARI ENVANTERINDE YER ALAN TESCILU
YAPILARDAN; OZGUN ISLEVI KONAKLAMA OLANLAR ILE TARIHI
HANLARDAN UYGUN PLAN SEMASINA SAHIP OLANLARDA, OZGUN
DOKUYU BOZMAMAK, KENTSEL ALTYAP! PROBLEMLERI (YOL VE

SERVIS PROBLEMI) COZUMLENMEX KAYDI ILE BELEDIYESINCE
DEGERLEmmILEREK TEKLIFLERIN ILGIL] KORUMA KURULLNGA
UYGUN GORULMES! $ARTI ILE KONAKLAMA ISLEVLERI YER
ALABILIR. ANCAK TESCIL KAYD!I BULUNMAYAN, TARIHI
DOKUMANLARDA OZGUN YAPISI VE FONKSIYONU HAN OLARAK
T A o e L L yeyeuT
SAGLAYAN VE-UYGUN-PLANSEMASINA SAHIP OLANLARDA, GZGUN
DOKUYU BOZMAMAK, KENTSEL ALTYAPI PROBLEMLER! (YOL VE

SERVIS PROBLEMI) COZUMLENMEK KAYD! ILE BELEDIYESINCE
DEGERLENDIRILECEK TEKLIFLERIN [LGILI KORUMA KURULUNCA
uvstﬁﬁebaﬂwssf SART ILE KONAKLAMA [SLEVLER| YER

BU ALANLARDAKI TARIHI HANLARDA; 111000 OLGEKLI PLANLARIN
ONANMASINDAN SONRA ILGE BELEDIYESI GORUSD ALINMAK VE
PROJESH ILGIL] KORUMA KURULUNCA UYGUN BULUNMAK SART!
ILE, KAMUYA AIT VEYA OZEL MOLKIYETTE GELENEKSEL EL
SANATLARI IMALAT! VE TICARETININ GANLANDIRILMASINA
YONELIK, ILGIL] FONKSIYONLARIN SERGILENEBILECEG! TEMALI
MOUZELER VE CANLANDIRMA ATOLYELERIN! ICEREN KULTOREL
TESISLER DE YAPILABILIR,

BU ALANLARDA KORUNMAS! GEREKL! KILTUR VARLIGI ENVANTER
KAYDI BULUNMAYAN PARSELLERDE, YAPILASMA SARTLARI BU

PLAN VE "HUKOMLERINE AVKIRI. OLMAMAK SARTIYLA
KENTSEL TA PROJELERI ILE DUZENLENECEK YEN
YAR) A BOLGENIN GELENEKSEL MIMARI KARAKTERI

GOZ mE BULUNDURULARAK, DOMU  BUTUNLUGONO
ZEDELEMEYECEK UYGULAMALARA IZIN VERILECEKTIR,
KORUNMAS! GEREKLI KULTUR VARLIGI TESCILLE TARIHI HANLARIN,
PLANDA BELIRTILEN KAYIP VE TESGIL KAYD! BULUNMAYAN VE
PLANDA [RTIFA BELIRTILMEYEN KISIMLARINDA MEVCUT TESCILLI
YAPININ GABARIST VE SAGAK KOTU ASILMAKSIZIN, ‘TASINMAZ
KULTOR VAFIL!GJ BQTUNLUGUNU saamwcébggdmlbo& haid
BUTIJNMEK( RESTORASYON VE AVAN  PROJELER|
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

SOKAKLARDA CEPHE KAPATIC! TENTE, PANO, REKLAMLAR
KALDJRILARAK BU VE BENZERI ELEMANLAR aﬁLGEmN TARIHSEL-
KOLTUREL DOXUSUNA GORSEL UYUM SAGLAYACAK KENTSEL
TASARIM REHBERINDEKI STANDARTLARA KAVUSTURULACAKTIR,

YEREL OZELLIK ARZ EDEN SOKAK VE BOLGELERDE, KORUNMAS!
GEREKLI KULTUR VARLIKLARI ENVANTER ILE KAYIP TASINMAZ
VARLIGI ENVANTERININ VE OZGUN [SLEVLERIN
KORUNMAS! GERGEVESINDE YUKARIDA TANIMLANAN ISLEVLERIN
KULLANIMININ  CESITLILIGININ  SAGLANMASINA  YONELIK
KISITLANMALARIN GE TIRILMESINDE ILGE BELEDIYESI YETKILIDIR.

Plan Notlar1
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11.2. imar Dosyasit incelemesi

Tasinmazin dosyas! Fatih Belediyesi imar Miidiirti§i arsivinde incelenmistir. incelenen
dosyada 2020 tarih ve E.279925 sayih restorasyon ruhsati ile 02.11.2023 tarih ve
2023/80956 savill yapr kullanma izin (iskan/tadilat) belgesinin (otel ve 2 adet igyeri 2.893
m?2/ bodrum + zemin + asma + 4 normal + gati kat) oldugu tespit edilmigtir,

Dosyada aynica yapi ruhsati oncesi 02.08.2002 tarihli ve 3-41 sayih yapi tatil tutanad
ile tutanaga istinaden alinan 19.08.2002 tarih ve 2002/0001583 savill enciimen karan
(ruhsat harici sokak cephesi gelik konstriiksiyon ve cati imalat)ve 04.09.2019 tarihli
bedelsiz yola terk ile ilgili ainmig enciimen karan oldudu gérilmistir.

11.3. Encumen Kararlar, Mahkeme Kararlan, Riskli Yap: Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede yapt ruhsatindan sonra herhangi bir encimen karari, mahkeme
karar v.b. duruma rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapt denetim kurulusu ve denetimleri deferlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap) denetimi bakkinda kanun uyarinca denetim yapan
yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul
ile ilgili olarak gergeklestirdigl denetimler hakkinda bilgi)

Degerlemesi yapilan gayrimenkul 29/6/2001 tarih ve 4708 sayil yapt denetimi hakkinda
kanun éncesi insa edildiginden bu madde ile ilgisi bulunmamaktadr.

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigi Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil icinde Gerceklesen Alim Satim Bilglleri
Web Tapu sisteminden alinan TAKBIS belgesine gére dederleme konusu tasinmazin
04.11.2024 tarihinde SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina (1/2) tiizel
Kigiliklerin unvan dedisikligi islemi ile tescil edildidi g6rilmagtiir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1.Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemieri v.b. Bilgller
Fatih Belediyesi Imar Midirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve

incelemelerde rapora konu tasinmazin konumlu oldudu parselin imar durumunda herhangi
bir dedisiklik ya da kamulagtirma islemi olmadidi bilgisi ainmistir.,

11.5.3.Gayrimenkule  Iligkin Olarak  Yapilnus  Sozlegmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihén Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Bulunmamaktadir.
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11.5.4.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
11.5.5.Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih

Imar Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat

Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsarmna giren bitln yapilar igin 26 ncr maddede belirfilen istisna
diginda belediye veya valiliklerden (....) (1) yap: ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat afinmig yapilarda
herhangi bir degigiklik yaptimasi da yeniden ruhsat alinmasina badhdir. Bu durumda; badimsiz boltimierin
brit alani artmiyorsa ve nitelik degjismiyorsa ruhsat, highbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz,
i¢ ve dig siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, dbgeme ve tavan kaplamalan, elekirik ve sihhi tesisat
tamirleri ile gati onanmi ve kiremit aktanimas: ve yonetmelije uygun olarak mahallin hususiyetine gére
belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek tagiyict unsuru etkilemeyen diger tadifatlar
ve tamiratiar rihsata tabi dedildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin 6zellikletine gére yapilar arasinda uyum sadlamak,
gazel bir gorintim eide etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalan ile ¢atinin malzemesini ve rengini
tayin etmeye yeltkilidir. Bu Kanunun yirtirlide girmesinden Gnce yaptimig olan yapilar da bu hikme
tabidir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin yeniden ruhsat almasim gerektiren herhangi bir

degisiklik bulunmamaktadr,

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu taginmaz, istanbul ili, Fatih Ilcesi, Hobyar Mahallesi, Asir Efendi
Caddesi Gzerinde 11 kapi numaral yerde konumlu Orient Occident (Basiret Han) oteldir.

Istanbul'un en énemli ticaret ve turizm merkezlerinden birinde konumlu olan tasinmaz,
ayncalikh lokasyonu, ulagim rahathdi, reklam kabillyeti ve gevrede satibk gayrimenkuliin zor
butunabilir olmast seklinde &zetlenebilecek Ustiin &zelliklere sahiptir. Otopark alaninin
yetersizligi ise bolgenin en énemli sorunudur.

Taginmazin yakin gevresinde tarihi binalar, hanlar, oteller ve adirlikh igyeri olarak
kultanilan binalar yer almaktadir.

Otel, Resadlye ve Kennedy Caddeleri'ne 400 m. (sahil yoluna), Sirkeci Tren Gar'na
(Marmaray istasyonu) 300 m., Galata Kopristi'ne 600 m., Kapal Carsi'ya ise yaklagik

700 m. mesafede yer almaktadir,
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12.2. Bilge Analizi
12.2.1.istanbul Ili:

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi biyliklik agisindan
dinyada 34., niifus agisindan belediye simrlan g6z online alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada yer almaktadir.,

2024 yih itibariyle niifusu 15.701.602 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yarimadast,
1 doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur.
: Kuzeyde Karadeniz, glneyde Marmara Denizi ve

ortada Istanbul  Bodazi'ndan  olusan  kent,

| kuzeybatida Tekirdad'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a badh Gerkezkdy, Corlu, glineybatida
Tekirdad'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne  bagh Kandira, doduda

Kocaeli'ne badh Kérfez, glneydoduda Kocaeli'ne

badl Gebze ilgeleri ile  komsudur. Istanbul'u
olugturan yanmadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih
Sultan Mehmetve 15 Temmuz Sehitler Képriileri kentin  iki  yakasii  birbirine
baglar. Istanbul Bodazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmugtur,

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl aywran Istanbul
Bodazi'na ev sahipli§l yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca yliksektir,

Istanbul'un yiiksek nifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiyt
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak Kirliligi gibi ana sorunlarin yar sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorintli ve glralti kirlidi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagailar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Bagaksehir, Bayrampaga, Begikias, Beykoz, Beylikdizi, Beyodlu,
Buylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Ey(ip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gongéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiliglikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sarniyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu

ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkllasma
goraldr, En yliksek gbkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakast'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ¢eker.

Son yillarda inga edilen gok yliksek yapilar, niifusun hizli blyimesi géz éniine alinarak
yapiimiglardir, Sehrin hizla genislemesinden dolay) konutlagsma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip ofdugu en yiiksek ¢ok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve Etiler'de ¢ok
sayida aligveris merkezi toplanmigtir, Tlirkiye'nin en biyiik sirket ve bankalarimn énemli bir
kismi bu bdlgede bulunmaktadir, Yakin dénemde finans kuruluglarinin operasyon merkezleri
Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dodru kayrusgtir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yolfarinin bir kavsad) olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en

blylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir, Yaklasik

olarak %38'lik  endistrivel alana  sahiptir. Istanbul ve cevre ller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi drinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol driinleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urlnler, makine, otomotiv, ulagim araglari, kadit ve
k&gt Orunleri ve alkollii ickiler, kentin dnemli sanayi iiriinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérdiir. llde bu sektériin
gelismesinde Bodaz koéprilerinin, Asya ve Avrupa gibl merkezler arasinda
uzanan otoyollann buyiik katkisy vardir. Aym gsekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve bliyiik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii iilke
toplaminin %27'sini olugturur. Disalim ve digsatim konusunda da istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir, Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiinin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarimin, ulagim firmalannin ve yaynevlerinin ise timiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tirklye'nin bliydk sanayi kuruluglanndan pek codunun genel merkezi ve fabrikas
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geligkindir. 2000'l
yilllarin baginda pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra lldeki ikinci biylik sektérdiir.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinarh
miktarda ormanollik faaliyeti yiiriitilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve vapitlann fazlahdi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gozde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir,

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekiflerde yapilmaktadir,
$ehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tagimacihdin yapildigi biiyiik merkezlere sahiptir. ilde
havayolu ulasimimin yapildigi iki sivil havalimar vardir, Ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani’nin yapimu tamamlanmig ve hélihazirda uguslar baglanmigtir. Yurtici ve yurtdigi
pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ucmak mimkindir, fldeki
havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkéy ilgesinde; Sabiha
Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alr. Istanbul Havalimani
hava ulasiminda en biiyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulagimi Ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
UOlkelere Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogan, Avrupa
Yakasi'ndaysa Bliy(ik Istanbul Qtogan hizmet vermektedir. Istanbul Otogan
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu Ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskigehir, 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 ulagim vyalmizca 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 yurtdisy varnish gemi
seferi yoktur.

Istanbul’da gehir ici ulagimi ise IETT ve 6zel Halk otobiisleri, Metrobiis, minibiis ve
dolmuglar, tramvay, metro, fiinikiler, teleferik hatlari ve Marmaray, sehir hatlar vapurlan

ve motorlari, deniz taksi ve ticari taksilerle kompleks bir ulasim agina sahiptir.

LOTUS / 19
7



12.2.2.Fatih Ilgesi:

Fatih, tarihi yarimada (Surigi) denen ve Istanbul sehrinin kurulup gelistigi bdlgenin
tamarmini kaplayan ve valilik, biyiiksehir belediye bagkanhdi, emniyet miduarliigu ve sehrin
vergi dairesi gibi kurumlann yer aliyor olmasiyla Istanbul'un merkezi sayilan ilcedir.
Guneybatidan Zeytinburnu, kuzeybatidan EyUpsultan ilgeleri ile kuzeyden Halic, dogudan
Istanbul Bogazi ve giineyden Marmara Denizi ile cevrilidir,

Fatih flgesi, 1928'den 2008'e kadar Eminénii'yle beraber tarihi yarimadadaki iki
llgeden biri olmugtur. 2008'de Emindnii ilgesinin varliginin bir kere daha ortadan kaldirilip
tarihinde oldugu gibi yeniden Fatih ilgesine katilmasindan beri tekrar tim tarihi yanmada
izerindeki tek ilge haline gelmigtir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 15.62 km2'lik (1562 hektar)

bir alam kaplayan Fatih Ilgcesi 57 mahalleden clusmaktadir.
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Fatih Ilgesi, kuzeybatida Eyiipsultan ilgesi, kuzeyde Halig, giineyde Marmara Denizi,
batida Zeytinburnu ilgesiyle komsudur, Iigenin yuzélgimii 15.62 km2'dir (1562 hektar).
Iigenin deniz seviyesinden vyiiksekligi ortalama 60 m‘dir. Tamm arazisi yoktur. Tarihi
yarimada 7 tepe Ozerine kurulmugtur, siirlere konu olan Istanbul'un vedi tepesi, Fatih
sinirlan icinde kalir.

Fatih'in  simidanmt  taribi  surlar ile Halic ve Marmara Denizi belirler,
Halig Ayvansaray'dan Yedikule'ye kadar uzanan surlanin bir bélimii tamir gérmiistir ve
Fatih’t Eyiip ve Zeytinburnu ilgelerinden ayinr. Halic ve Marmara kiytlarindaki deniz surlan
biiyiik 8lglide tahrip oldugu igin giintimiize kadar ulasamamigtir. Kiyifarimin toplam uzunludu
14 km'dir.

12.2.3.Ulasim

Fatih Ilgesi, hem kara, hem deniz hem de rayh sistemleriyle Istanbul'un ulasimi en
kolay ilgelerden birisidir. Atatirk (Unkapami) Képrisiinden itibaren baslayan Atatiirk
Bulvan ve daha glneydeki Gazi Mustafa Kemal Pasa Caddesi, 2008'e kadar Emindni ve
Fatih ilgeleri arasinda sinir olusturuyordu. Istanbul kent ici ulasim baglantilanindan bazilar
Fatih Ilgesi'nden geger. Bunlardan bazilan Sarachane'den Edirnekapi'ya uzanan Macar
Kardegler ve Fevzi Pasa caddeleri, Aksaray" Topkaps-Edirnekapi Caddesi'ne baglayan Vatan
Caddesi ile yine Aksaray’i Topkapi'ya baglayan Millet Caddesi'dir. Ilgenin Marmara ksyisindan
Sirkeci'yi Bakirkdy'e baglayan "sahil yolu" da denen Kennedy Caddesi gecer. Atatiirk
{Unkapani) ve Galata kdprileri tarihi yanmadayi Beyoglu yakasina baglar.

Marmaray hatti ve Avrasya Tineli ile Asya-Avrupa arasindaki erisim kolay hale
gelmigtir, 1992'de hizmete giren Zeytinburnu-Kabatas tramvay hatti Millet Caddesi, Ordu
Caddesi, Dlvan Yolu ile Sirkeci'ye ulastiktan sonra Galata Képriisii (izerinden Karakéy'e
ulagir. Aksaray'dan baglayan M1 hafif metro hattt Atatlirk Uluslararass Havalimam'nda
noktalanir. Fatih Ilgesi bir yanmada olarak suyolu ulagiminda olduk¢ca avantajh bir
konumdadir.

Sirkeci-Harem arasinda feribot, Eminént iskelesinden  Kadikéy, Uskidar ve istanbul
Bodazi'na gsehir hatlan seferleri diizenlenir. Hali¢ kiyisindaki Ayvansaray, Balat ve Fener

iskelelerinden ulastm ve gezinti amagh Hali¢ seferleri diizenlenir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik biiyiime 2018 yilinda sadlam bir gérintii ¢izmigtir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen bilyime trendlerinin bélgesel olarak biiyiik dedisimier izledigi
bir dénem olmugtur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtigi
hasilattaki biiydme hizimin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklesti§i gézlenmistir.
Blyume hizindaki yavaglama, OECD llkelerinde ozellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya‘da
hissedilmis olup Amerika Birlegik devletleri bu trendin disinda kalmugtir, Ancak Amerika’nin
yasadigr ekonomik biiyiimenin pek gok mali tesvik ile desteklenmesini de géz ard) etmemek
gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan gli¢lil bir toparlanma yasamis, bu
esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermigtir. Gin ekonomisi ise
yavaglama edilimini kiramamsgtir,

2019 yihnin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya gikan Covid-19 viriisii 2020’nin
ikinci ayindan itibaren tiim Diinya'ya yayilamaya baglamis olup salginin kontrol altina
alinmasi igin alinan &nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar
salginin olasi clumsuz etkilerinden dolayr énemli diisiisler yasamig olup Basta FED olmak
izere merkez bankalarinin parasal genigleme sinyalleri vermesi lizerine kismen toparlanma
yagsanmig. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklegen global ekonomik biiyimeyi 2020 yilinda
%3,3 daralma takip etmistir. Kiresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda blytime
yakaladid1 tahmin edilmektedir.

2021 yih agllamalarin hizla yapilmaya cahgididi seyahat kisitlamalarinin bily(ik oranda
kalktig) ve tiim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canli tutulmaya caligildig) bir dénem
olmugtur. 2022 yili pandemi sonras) toparlanma sireci igerisinde tlim Diinya’da enflasyon ile
micadele adimlannin atildidi, iklim dedlsikligi etkilerinin gbzle gériitiir bicimde ortaya ciktidi,
hane halkinin yagam maliyetlerinin ¢ok izl arttigi ve genel olarak blyiimenin yavasladidn
bir dénem olmustur, 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaglama ve tedarik zinciri
sorunlan olusturmustur. Bu siirecte emtia fiyatlar ve yesil enerji dénlisGm maliyetleri 6nem
kazanmigtir. 2024 yilinin ilk yansi, ABD'nin gérece gliclii performanss, ivme kaybeden eneriji
fiyatlan, enflasyonda simirlk diistis ve Gin ekonomisinin gérece toparlanmasinin etkisiyle
iktisadi faaliyette olumlu havayl beraberinde getirmigtir. Ancak, kiiresel élcekte direncini
koruyan enflasyon ile miicadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagl olarak
iktisadi faaliyet diinya dl¢edinde iimh seyretmis ve ilikeler arasinda dengeli bir gériiniim
olusmamistir. Avro Bblgesinde imalat sanayii verilerinin daralmaya isaret etmesiyle Avrupa
Merkez Bankasi (AMB)} uzun bir aradan sonra politika faizini indirmigtir. ABD Merkez Bankas)
(Fed) ise 2024 yilr Haziran ayindan itibaren gergeklesen verilere bagh olarak ételenen bir
gekilde faiz indirim ddéngiisiine Eyliil ay1 itibanyla baslama karan almistir. S8z konusu
gelismelerle beraber énimiizdeki ddnemlerde kiiresel capta iktisadi faaliyette belirgin bir
iyilesme beklenmemekte, faiz Indirim doénglisi ve devam eden dezenflasyon siirecinin
etkisiyle 2025 yilinda kiiresel biyilime oranlannda nispeten yatay bir seyir beklenmektedir.
Ayrica son dénemde yaganan siyasi ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.
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12.4. Tiirkiye’nin Makroekonomik Goriiniimi

2008 yiindaki kiiresel ekonomik Kkrizden sonra Tiirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slirecine girmis olup 2014, 2015 yillaninda GYSH bir dnceki yila gbére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmigtir, 2016 yili, pek ok farkh etkenin de etkisiyle blyliime hizinin
yavagladigi bir dénem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biiyiime oranlar
yakalanmigtir, 2019 yilinda biyame orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022
yilinda %5,6, 2023 yilinda %4,5, 2024 yihinda ise %3,2 olarak gergeklesmistir,

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci g¢eyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. 2023 yili itibariyle GSYH biylikligine gére Tirkiye,
Dinya'nin 17, Biiyilk ekonemisidir.

2004 yilindan itibaren ¢ift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon oram 2017
yilinda % 11,1, 2018 yiinda %16,3, 2019 vilinda %15,18, 2020 yiinda %12,8, 2021
yilinda %13,58, 2022 yilinda %64,27, 2023 yiinda %64,77 oraninda gergeklesmistir. 2024
yih Aralik ay) Tiketici Fiyat Endeksi bir énceki yiln aynt ayina gére %44,38 artristir, TUFE
bir dncek! aya gére degdisim oram % 1,03 diir.

TOFE yilik degigim oranlan (%), Arahik 2024
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Kaynak: TUIK

igsizlik oranlan ise son 4 yilda %11-%13 Araliginda seyretmekteydi. 2024 yily Aralik
ay) itlbarlyle mevsim etkisinden arindinlmig Igsizlik orani %8,5 seviyesinde gerceklesmistir.
istihdam edilenlerin sayist 2024 yihnin Aralik ayinda bir énceki aya gdre 54 bin Kisi
azalarak 32 milyon 718 bin kisi olmustur. Buna gdére mevsim etkisinden arnndinimig
Istihdam orami ise %49,5 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yiinda %75 olan
ihracatin ithalati kargilama orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda
%82, 2022 yiinda %69,9 olarak, 2023 yilinda %70,7, 2024 yilinda ise %76,1 olarak
gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlan
Tirkiye ekonomisi, 2024’ tin dérdiinci) geyrefinde gegen yalin aymi dénemine gdre %3 oraninda biiytimGstir,
2003-2024 doneminde Tirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oraminda bliyiime kaydedilmigtir.
Dénemler itibariyla GSYH Biiylime Oranian (%)
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2024-2026 Biiyiime Tahminleri:
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlifi Ekonomik Gériiniim
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Merkezi Yonetim Biitce Gergeklesmeleri

2024 yih Aralik aymda merkezi yonetim biitge giderleri 1.706,8 milyar TL biitce gelirleri $77,6 milyar TL ve biitce
ag131 8292 milyar TL olarak ger¢eklesmistir,
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yihinda yaganan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldudu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemili
dlglide bir daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 doneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi disigler yagsanmig, alm satim islemleri yok denecek kadar azalmigtir,

Sonraki yillarda kaydedilen olumiu gelismelerte, gayrimenkul sektdri canlanmaya
baglanug; gayrimenkul ve ingaat sektdriinde biiyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillannda olugan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukart gekmigtir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintih bir siirece girmigtir,

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve se¢im ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérinli durguniagtirdidi gézlenmistir. 2008 yih ilk yarisinda ic siyasette
yaganan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi calkantilar
gegirmistir. Yikilmaz diye diginiilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
dedismistir.

Daha 6nce Tirkiye've oldukga talepkar davranan bhirgok yabanc gayrimenkul yatinm
fonu ve yatinm kurulugu, faaliyetlerini bekletme agsamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye'de parlak bir yil
olmamustir. icinde bulundudumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda secici
olunan willardir. Finans kurumlar son donemde yavas yavas gayrimenkul finansmam
agisindan kaynaklarini kultandirmak icin aragtirmalara baglamislardir,

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektorii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlannda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcitann gayrimenkul
portféyd edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmustir.
Gegmis dbénem bize gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtiyaca yénelik gayrimenkul
ariinleri “erigilebilir fiyath” oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 il§ 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkénlannin daralmasina ek olarak artan enerji ve is giicii

maliyetleri geligtiricilerin 6deme zorlugu yagamasina neden olmusgtur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli dlclide etkileyen ve cok sayida yan sektbre
destek olan ingaat sektériinde yagsanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam dnite sayisi ile proje gelistirme hizinda digihge yol
agmigtir. Banka faiz oranlarimn yiikselmesi ve yatinmailann farkh enstriimanlara yénelmesi

de yatinm amagh gayrimenkul alimlann azaltrgtir.
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2018 yilinda digiik bir performans ¢izen insaat sektérii 2019 yihm son ceyredi
itibariyle toparlanma slrecine girmistir, Bu hareketlenme 2020 yibinin ilk 2 ayhk déneminde
de devam etmigtir. Ancak 2019 yilinin Arahk ayinda Cin‘de ortaya cikan Covid-19 salgininin
2020 yili Mart ayinda (lkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve
gayrimenku! sektdri bu durgunluktan payim almigtir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve
BDDK tarafindan agiklanan kararlar ve destekler sektdre olumlu yansimig, konut kredisi
faizlerindeki diigiis ve kampanyalar Temmuz ve Adustos aylarinda konut satislarim rekor
seviyelere ulagtirmigtir. Pandemi sonrasi sitrecte Ticari hareketlilijin saglanmasi amaciyla
piyasaya aktanlan ucuz likidite déviz kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artiglara
yol agmig, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken
parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite kaynaklan kisitmig, bu da faiz
oranlarinda yukselise yol agmistir. 2022 yilinda artan enflasyon egilimleri pek ¢ok Glke
ekonomisini zorlamaya baglayinca daha siki para ve maliye politikalan uygulanmaya
baglamigtir. 2021 ve 2022 yillaninda (lkemizdeki konut satislan yil bazinda birbirine yakin
seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satiglarda bir énceki yila gdre %4,8 lik azals
meydana gelmigtir, Ipotekli satiglardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmigtir. 2023 yilinda ingaat maliyetlerinin arttid) ve
risk istahinin azaldigi bir siireg yaganmakta olup yeni ingaat sayisi azalmis bu da konut
arzinda dugilise yol agmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli
olarak artirildigi, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan
zorluklar ve Rusya-Ukrayna savagi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine
ragmen ekonominin canl tutulmaya calisildig bir dénem igerisinden gecmekteyiz.

Enflasyonun yilksek siiregelmesi hem maliyetler hem de tiiketici davraniglar lizerinde
etki yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukan cikiyor olmas) ekonomik
aktivite de yavaglamayi getirmektedir. Parasal sikilagtirma slrecinin dniimiizdeki siirecte
yavaslayacadi éngoriilmektedir. 2024 yilinda konut satislaninda bir 6nceki yila gére %20,6
oraninda bir diglhs yasanmigtir. Onceki dénemde talebin giicli olmasi, kredi imkanlarinin
bulunmas) ve enflasyonun etkilerinden korunmak amagh olarak gayrimenkul fivatlannda

yasanan artis egiliminin ekonominin de sogumasiyla yavasladigi gériilmektedir.
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasim Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e Amerika Birlegik Devletleri ve Gin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve
Ddanya genelindeki pek ¢ok farkh jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

*« Yabanc) sermaye kaynakh yatinmlarda gériilen yavaslama,

s  Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle yatirmiarin
yavaglamas) ve talebin azalmasi,

* Son dénemde ingaat maliyetlerinde gorilen hizh artig.

Firsatlar:

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

¢ Geng bir nlifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

+  Turizm sektériinde son dénemde yasanan [vmelenme.

12.7. Genel Konjonktiiriin Otel Piyasasi ve Gayrimenkullerin Degerine
Etkisi

2000 yillarin bagindan itibaren turizm gelirlerinin Gayrisafi Yurt ici Gelir icindeki pay)
%3'0n Uzerinde seyretmistir, 2016 yilnda Temmuz ayinda yasanan darbe girisiminin de
etkisiyie ilk kez bu pay %2,6 ile %3 liik seviyenin altina inmistir. 2017 ve 5zellikle 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 vihnda turizmde gerceklesen toparlanmanin etkisi sehir otellerinde de yavas
yavag hissedilmekte iken Covid-19 salgintnin ortaya cikmasiyla 2020 yili Mart ayindan
itibaren llkeye girig ¢ikiglarda kisitlamalar yagsanmaya baglanmig, yurtigi ve yurt digi turizm
hareketliligi durma noktasina gelmistir. Bu siirecte otellerin biyiik kisrm gecici olarak
faaliyetlerine ara vermis olup Haziran ayindan itibaren kademeli olarak hayata gegirilen
normallegme slreciyle az kapasiteyle de olsa acgilan tesisler olmugtur. Yasanan bu olumsuz
durum ¢ok sayida insanin bir araya geldi§i kongre ve fuar turizmini de etkilemistir.

2022 yih basindan itibaren salginin etkisini azaltmasi ile birlikte turizm sektdri
hareketlenmig, ayni etki 2023 yilinda da devam etmigtir. Turizm geliri 2024 yil Itibanyla bir
dnceki yila gbre %8,3 artarak 61.103.419 USD olmustur. Ziyaretgi sayisi ise %9 artarak
62.232.447 kigi olmugtur. Ulkemizdeki turizm altyapisinin gelismisligi ve yabanc para
birimlerinin Tiirk Lirasi kargisinda deger kazanmus olmasindan kaynakli olarak turizm

sektorindeki canhhgin devam etmesi beklenmektedir,
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12.8. Tiirkiye Geneli Konaklama Istatistikleri

ISLETME VE BASIT BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELI$
SAYISI VE GECELEME {2024}
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Kavnak: Kiitar ve Turizn Bakanhii
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12.9. Turizm Sektdrii Son Dénem Analizi ve Ozet Bilgiler
TUIK verilerine gdre; 2024 yilinda iilkemize gelen yabanc ziyaretgi sayisi bir énceki
yila gdre %6,95 oramunda artarak 52.629,.283 kisi olmustur. Ziyaretgiler, seyahatlerini
kigisel veya paket tur ile organize etmektedirler. 2024 yiinda yapilan harcamalann
%28,8'ini paket tur harcamalan olugturdu. Yil iginde Glkemizden cikis yapan ziyaretgilerin

kisi bagt ortalama harcamasi 872 dolar oldu. Gecelik ortalama harcamasi ise 97 dolar oldu.

Aylara gbre turizm gideri, ziyaretci saywi ve kigi bagi ortalama harcama, 2012 - 2025
Tourism expenditures, number of visitors and average expenditure per capita by months, 2012 - 2025

2024
) Kigi bagt
Vatandag ortalama
Ziyaretgi harcama
o . sayisi Average
‘Turizm gider Tourism Number of expenditure
. N expenditures . citizen per capita
Ayiar - Months {BIn $- Thousand $) - visitors {$)
Toplam -Total 7 741002 11 390520 680
Ocak - January 590 122 753 681 763
Subst - February 615 685 243792 652
Mart - March 573 883 751 762 763
Nisan - Apri 847 026, 953 448 679
Mays _Nay 582471 873331 867
Haziran - June 726310 1 137 008 839
Temmuz - July 636284 1 226 894 559.
Abustos - August 632720 1 128 002 561
EyIE - September ‘585212 931209 596
‘Ekim - October 814079 808 318 750,
Kasim - Novemiber 761934 840 563 810
Aralik - December 755315 842521 801

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1
2024 yiinda Ulkemize en g¢ok ziyaret¢i génderen Glke siralamasinda Rusya Fed. (6,7
milyon) ile birinci, Almanya (6,6 milyon) ile ikinci, Ingiltere (4,4 milyon) ile {¢lincii
siradadir,
Ulkemize gelen yabanci ziyaretgilerin en cok giris yaptiklan sinir kapilaninin bagh
oldugu iller siralamasinda ilk S il agadidaki sekilde gerceklesti:

e Istanbul
+« Antalya
¢ Edirne
¢ Mugla
o Izmir
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI Betonarme Karkas

INSAAT NizAMI Bitisik

YAPININ YASI Eski Eser (¥)

KAT ADEDI 8 (Bodrum + Zemin + Asma + 4 NK + Cati)
KULLANIM ALANI ~ Briit 2.893 m? (**)
ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

ISITMA SISTEMI Dogalgaz

ASANSOR Mevcut

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI | Mevcut

PARK YERI Yok

SATIS KABILIYETI “Satilabilirlik” &zelligine sahiptir.

(*) Bina icin 2020 yilinda restorasyon ruhsat alimmms ve 2023 sonu itibariyle otel olarak hizmete
girmisgtir.
(**) Tagmmmazin kullamm alam 02.11.2023 tarihli yapi kullanma izin (iskin) belgesinden

almmstar,

- /
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14. ACIKLAMALAR

|,, ._.; s
; ‘| k-- =~ . N\ ) - by '3 ‘

¢ Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu 306 ada 1 nolu parsel 448,84 m?

ylizélgimiine sahiptir.

e Geometrik olarak dikdértgene yakin formdaki parsel iizerinde bodrum + zemin + asma
+ 4 normal kat ve ¢ati kati olmak (Ozere toplam 8 kattan meydana gelen ve 2.893 m?
kullamim alanina sahip Orient Occident Hotel (Basiret Han) bulunmaktadir,

s Otel, 20 ila 40 m? aralidindaki 40 odadan meydana gelmektedir.

s Otel bOnyesinde spa merkezi, meyhane, pastane, toplanti odas1 ve lobby bar yer
almaktadir.

e Otelin i mekanlanmin kullanim fonksiyonuna uygun olarak diizenlendidi ve faaliyette
oldugu gdériilmistir.

» Taginmaz satilabilirlik 6zelligine sahiptir.

4 .
7



15. EN VERIMLI KULLANIM ANALiZI

“Bir milkin fiziki olarak mamkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milkia en yiksek dederine ulagtiran en olasi kullanimdir”.
(UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agiddan miimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilige
sahip en iyi kullamm olarak kabul edilemez, Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki
olarak mimkdn olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkiin oldugunun
dederleme uzmam tarafindan agiklanmasim gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullantmin olasi oldugunu belirlediginde, flnansal fizibilite bakimindan test edllirler. Diger
testlerle birlikte en yiksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir.
(UDS madde 6,4)

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundudu bélgenin
turizm potansiyeli dikkate alindiinda mevcut kullaniminin devam ettirilmesinin en uygun

kullanim sekli olacagi diisiiniilmektedir.

16. DEGERLENDiRME
Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gii¢lia Yonler Zayif Yonler
- Ulagtm imkanlarinin kolayhd, - Dedgerinin yilksek olmasi sebeblyle ahc
- Tamamlanms altyap, kitlesinin simirh ve satis silresinin uzun
- imar durumu, olabilme durumu,
- Cins tashihinin yapilmis olmasi, -  Gayrimenkul plyasasinda yasanan
- Turistik bir bolgede yer almass, durgunluk,
- Ticari hareketlili§i olan bir bdlgede yer - Bilgede otopark sikintis) yasanmasi.
almasi.
Firsatlar Tehditler
- Tercih edilen bir bélgede yer almasx. - Ulkemizin jeopolitik konumu nedeniyle

olugabilecek giivenlik endiselerinin turizm
sektordl ilzerinde zaman zaman yaratig
baski.
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlannin uygun ve degerlenen varliklanimin Igeridi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tamimlanan ve aciklanan (i¢ yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlann tiimil, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlan Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri farkl,
ayrintih uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli
durumtara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi sz
konusu dedildir. Segim siirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gdrevinin kogullarni ve amac ile belirlenen uygun deder esaslan ve
varsayillan kullamimlarn,

(b} olas) degerleme yaklagimlarimin ve yéntemlerinin gigli ve zayif yénleri, (¢c) her bir
yontemin varhdin niteligl ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanitan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntemlerin uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin mevcudiyet!,

17.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayri veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasim ifade eder.

Asagdida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

{(c) énemli dl¢iide benzer varliklar ile ilglli stk yapilan ve/veya gincel gbzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli agirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadidi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamli adilik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyl gergeklestirenin difer vyaklasimlann uygulanip
uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirflenen gésterge nitelidindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirhklandinlip adirhkiiklandinlamayacadi dikkate almas) gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna onemli élclide benzer varliklara iliskin

islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar

giincel olmamasi,
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(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli él¢iide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(c) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtirilabilir
varliklanin degerleme konusu varhkia 6nemli ve/veya anlamh farkliiklarinin, dolayisiyla da
slibjektif duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel iglemlere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayal, sinerji ahcili, muvazaall, zorunlu satis iceren islemler vb.),

{e) varlidin degerini etkileyen dnemli unsurun varlidin yeniden (retim maliyeti veya
gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gbérebilecedi fiyat olmas.

Birgok varhdin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina
gelir.  Pazar yaklagiminin  kullanilmachét  durumlarda dahi, dider vyaklasimlann
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (8rnedin,
etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah degerleme &lgiitleri).

Kargitastinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya 6nemli 6iciide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilagtinlabilir varliklar ile dederleme
konusu varhk arasinda nitefiksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliiklarin kargiagtirmal bir
analizini yapmasi gerekir, Bu kargilastirmall analize dayali dizeltme yapilmasina genelde
ihtivag duyulacaktir. Bu ddzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin
dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklanina raportarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh c¢arpanlara sahip kargilagtiriabifir
varliklardan elde edilen pazar c¢arpanlari kullanilir. Belifenen araliktan uygun c¢arpanin
segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini

gerektirir.
17.2. Maliyet Yaklasimi

Mallyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varlidi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmastyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varidin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim
yipranma paylarinin diisilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmalarnn degerleme konusu varlikla énemli élclide aym faydaya sahip bir
varhgi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katdimalarin
dederleme konusu varligi bir an evvei kullanabilmeleri igin énemli bir prim 8demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,
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(b) varhdin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 6zgii nitelidinin gelir
yaklagiminl veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢} kultamlan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumilarda maliyet yaklagiminin uygulanmas) ve bu yaklasima
énemti vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamii adirhk verilebilir, Mallyet yaklagiminin agadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulamip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adwrhklandinlip adirliklandimlamayacadini  dikkate almas: gerekli
goérilmektedir:

(a) katihmallann ayni faydaya sahip bir vartidi yeniden olusturmayi distndikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya énemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin siireklili§i varsayimiyla yapilan bir
igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimas), ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir vartigin degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda gecen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadidini) ve
katiimailarn, varligin, tamamlandiindaki dederinden varh tamamlamak icih gereken
mallyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki
dederine iliskin bekientilerini yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarimin tek bir car
degere donigstirilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varhigin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamit agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmctrun géziiyle dederi etkileyen gok énemli
bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida

olmas.
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Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas) ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekll gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadig) agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirik verilebilir. Gelir yaklagiminin agadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin difer yaklagimlann uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi
pekistirmek amactyla agirhklandinip adirhklandinlamayacadini  dikkate almasi gerekli
gbrilmektedir:

a} Dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabillyetinin kathmcinin géziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalmzca biri olmass,

b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

¢) Degerleme konusu varlkia ilgili bilgiye erisimsizli§in bulunmasi (érnegdin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihll finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulagsamaz), ve/veya

d) Degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

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

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

18. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu taginmazin deder tespiti kullanimi miimkiin olan yéntemlerle belirlenmistir.

18.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Degerteme konusu taginmazin yer aldigi bdlge yapilagmasim tamamlanmis ve arsa
dretiminin gok zor oldugu bir bolge olup benzer &zelliklere sahip satilk arsa emsali
bulunmamasi sebebiyle degerleme galismasinda “ikame Maliyet Yéntemi” kullanitmamistir.

18.2. Emsal Kargilagtirma Yaklasimi

Dederleme konusu taginmazin yer aldii bélgede taginmaz ile benzer niteliklere sahip
yeterli sayida satilik otel emsali bulunmamasi, bulunabilen emsallere gére yapilan analizlerin
ise dederlemeyi dodru yansitmamasi sebepleriyle dederleme calismasinda “Emsal
Kargilagtirma Yéntemi” kullaniimamgtir.
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18.3. Gelir indirgeme Yaklasimi:

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01,02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Pivasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dodrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Dederleme
Standartlann 2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde;
"Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve givenlirliine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varhigin dejerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi
kullarulmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir ybéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulundudundan
rapor konusu otelin degerinin tespitinde “Gelir Indirgeme Yaklasimi” kullanilmistir.

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Iindirgeme (en
dnemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlan analizidir) olarak adlandirilan iki ydntem mevcut
olup tesisin dederinin tespitinde gelir indirgeme/Indirgenmis nakit akimiari yéntemi
kullamilmastir.

Bu ybdntemde, isletme dederinin isletmenin gelecek yillarda iretecedl serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlanmin buglinkd dederlerinin toplamina esit olacad) esasina dayaldir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin; sektdriin ve igletmenin tagsidig
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve tesisin buglinkii dederi
hesaplanmigtir. Bu deger, tesisin mevcut piyasa kosullanndan badimsiz olarak finansal
yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Varsayimlar:

Gelir D 2025 vih ve sonr H

Gelirlerin oda, yiyecek-icecek ve diger kalemlere gére yiizdesel dagiliminin INA
tablosunda belirtildigi sekilde gerceklesecedi varsayilmistir. Bu varsayimlar faal olarak
galigan benzer isletmeler i¢in hazifadiimiz raporlardaki verilerden harekette belirlenmisgtir,
Gider Oranlan (2025 vili ve sonrasi):

Qda, yiyecek-igecek ve diger kalemlerin her biri igin gerceklegecek yiizdesel glderlere
ait varsayimlar INA tablosunda mevcut olup bu varsayimlar faal olarak calisan bengzer
isletmeler icin haziladi@imiz raporlardaki verllerden hareketle belirflenmigtir. Gider
oranlarina, enflasyon ve kurlardaki degisim dikkate alinarak 2025, 2026 ve sonrasi igin
dedisen oranlar uygulanmistir.

Departman G ri / Toplam Gelir (2 L ve sonrasi):

Departman (genel yonetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire orani
faal olarak ¢alisan benzer igletmeler icin hazidadidimiz raporlardaki verilerden hareketle
belirlenmistir. Departman giderlerine, enflasyon ve kurlardaki dedisim dikkate alinarak
2025, 2026 ve sonrasl igin dedigen oranlar uygulanmigtir,
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Reel Iskonto Orani:

Reel iskonto orani, TCMB enflasyon tahminleri, hllhazir mevduat faiz oranlan, orta-
uzun vadeli Hazine Bonosu faiz orantarn dikkate alinarak 2025 ve sonras igin belirlenen
enflasyon oranlarinin % 5 (zerinde alinmigtir.

Ortalama Doluluk Oranlar::

Ortalama doluluk oranlan, firma yetkililerinden edinilen bilgiler dogrultusunda tahmin
edilmigtir. Otel tim yil agik olup dolutuk oranlarinin 2025 ve 2026 yillarinda % 70, 2027 ve
sonrasinda ise ortalama % 75 olacagi kabul edilmigtir,

Ortalama Oda Fivatlan:
Ortalama oda fiyatlan firma vyetkililerinden edinllen bilgiler ve ge¢mis dénem

gerceklesmeleri dogrultusunda 2025 yilinin kalan 3 ayhk kismi igin ortalama 13.720,-TL
kabul edilmis olup takip eden yillarda INA tablosunda belirtildigi sekilde yilhk &ngériilen oda
fiyat artis oranlarinda artacad) kabul edilmistir.

Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Genel Bakim Onarim Giderleri:
Otelin genel bakim onarim isleri igin her yil brit gelir iizerinden % 2 masraf yapilacad

varsayilmistir,

Ug Deder:
Otelin tarihi yanmadada, Geleneksel Ticaret alaninda yer almasi ve parselde tescilli
eski eser kayd) bulunmasi dikkate alinarak, kapitalizasyon orani % 7 olarak takdir edilmistir.

Kiralama Geliri:
Otelin milk sahlbi ofan Savur GYO A.S. (1/2) ve Bases Insaat Tanm Turizm ve Tic,

A.S. (1/2) ile AYS Otelcilik Turizm Ingaat Emlak San. ve Tic. A.S. arasinda imzalanan ve bir
érnegi ekte sunulan “isletme ve Kira Sézlesmesi’ne gére otelin elde edecedi toplam gelirin
(cironun) % 30'u ya da giderler diiglildiikten sonraki net gelirin % 94'linden biiyiik olan
tutar miilk sahiplerinin kira geliri olacaktir.

Sonuc:
Yukandaki varsayimlar altinda diizenlenen ve sayfa 43te sunutan indirgenmis Nakit

Akimian tablosundan da gorilecedi (izere bugiinden sonraki nakit giris cikislan ile Orient
Occident Otel'in 30.09.2025 tarihl itibariyle finansal dederi ~1.622.700.000,-TL;
Savur GYO A.$. hissesinin (1/2) degeri ise 811.350.000,-TL olarak bulunmustur.

Bu dederin, turizm sektriindekl ve ekonomideki gelismelere baglh olarak oda
fivatlarindaki ve doluluk oranlarindaki dedisimlere gdre artabilecedgi ya da

azalabilecedgi tabiidir.
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19. ANALiIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

19.1. Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi

ve Bu Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agciklamasi
Tek bir ydntem ile givenllir bir karar verilebilmesl i¢in yeterli bulgu bulundudundan

tasinmazin Pazar degerinin tespitinde “Gelir Indirgeme Yaklagimi” ydntemi kullanilmistir. Buna
gbre kiralama sbzlesmesi de dikkate alinarak toplam deder 1.622.700.000,-TL; Savur GYO
A.$. hissesinin (1/2) dedgeri ise 811.350.000,-TL olarak belirfenmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Kira degeri analizinde “Emsal Kargilastirma Yontemi” kullanilmis olup elde edilen piyasa

verileri asadida sunulmustur.

Kiralik Emsal Bilgileri

1-Emsal: Emlak Ofisi - Kiraltk - 532 320 03 55

Tasmmaz ile aym bolgede yer alan, 3¢ iizeri yillik, 290 m2 kullanim alanh 7 katl: bina 240.000,-TL
bedelle kirahktir. (828,-TL/m?2)

2-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 533 207 65 85

Taginmaz ile aym bolgede yer alan, 30 tizeri yillik, 550 m? kullarum alanh 4 katl: otel olmaya uygun
bina 525.000,-TL bedelle kiraliktir. (955,-TL/m?)

3-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 542 330 20 51

Tagmmaz ile aym bolgede yer alan, 30 iizeri yillik, 1.100 m?2 kullanum alanl: 6 kath bina 900.000,-TL
bedelle kiraltktir. (818,-TL/m?)

4-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 532 709 77 85

Taginmaz ile ayni bolgede yer alan, 30 iizeri yillik, 3.200 m2 kullanim alanh 5 katl: otel 3.400.000,-TL
bedelle kirahktr. (1.063,-TL/m?)

Emsal Analizi
EMSAL ANALIZi
- | Pazarhkl = e d . : o A
Birlm Satrg Beyan Bina Yag / Yam Toplam | Diizeltilmis
. Birim e Konum / Serefiye i
Fiyati (TL) Fiyat ‘Dlizeltmesi . Kalitesi - ~ |Diizeltme | Deger{TL)
Konu -
il 2.893 m2 Yenl Blna / lyi Durumda 1,280
Diizeltme Dilzeltme Diizeltme Diizeitme | Dizeltme
Owani Al Ovani e Crant Dupumu Oran Orani
Emsal 1 828 -10% 290 15% Orta Kith 20% Orta Kéti 20% 45% 1.200
Emsal 2 955 -10% S50 15% Orta K&th 15% Orta Kétd 20% 40% 1.336
Emsal 3 818 -10% 1.100 10% Orta Kot 20% Orta K&t 20% 40% 1.145
Emsal & 1.063 -10% 3.200 5% Orta Kati 20% Orta Kath 20% 35% 1.434

Not: Emlak firmalarnin emsal tasginmaziann kullamm alanlanni genellikle fazla/abartili
beyan etmeleri sonucu birim fiyatlann digtk hesaplanmasina sebeblyet verilmesi nedeniyle kira
deder analizinde birim fiyatlara beyan diizeltmes| yapilmigtir.
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Emsal Krokisi:

Ulagilan Sonu¢

Bu aragtirmalardan ve degerleme prosesinden hareketle konu taginmazin konumu, yast,
kullamm alani, mimari ve ingai 6zellikleri dikkate alinarak aylik m# birim kira dederi 1.280 TL/m=
olarak takdir edllmistir.

Buna gbre taginmazin aylik kira degeri 2.893 m?2 x 1.280 TL/m?2 = 3.700.000,-TL; Savur
GYO A.S. hissesinin (1/2) dederi ise 1.850.000,-TL olarak belilenmigtir.
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19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi
Degerlemeye konu taginmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamigtir.
19.4. Gayrimenkul Jzerindeki Takyidat ve ipotekler ile fligili Goriis
Taginmazin tapu kayitlarinda bulunan beyan, serh ve Ipotek taginmazin alim-satimini
engelleyecek ve dogrudan dederini etkileyecek nitellkte dediidir.
19.5. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde iIpotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Sinirfamaya Tabi Olup Olmadigi Haklanda Bilgi
Rapora konu taginmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuat cercevesinde

herhangi bir engel bulunmadid kanaatindeyiz.
19.6. Bog Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar
Degerleme, proje gelistirme nitelijinde degildir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgceleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin DegeHeme Analizi
Misterek veya bélinmis kisim bulunmamaktadir,

19.9. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigy Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan
Hasilat paylagimi veya kat karsiid) yéntemi kullanilmamistir.

19.10.Yasal Gereklerin Yerinde Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadidh
Tasinmazin Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir.

19.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Taginmaz, arsa veya arazi olmadigindan bu madde ile ilgisi yoktur.

LOTUS _(_// *



19.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
geklinin ve Portfodye D&hil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadii Hakkinda Goriis iIle Gayrimenkul Yatinm Ortakhkian
Portfoyiine Ahnmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadign Hakkinda Gorils

Gayrimenkul Yatirtm Ortakhklarina liskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddes! 1. Firka (b), (¢)
ve (r) bentleri;

b) (Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirlil bina ve benzeri yapilara iligkin olarak
yapi kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmig olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek bagina
ya da bagka kigilerle birlikte ortakliga ait olan otel, ahgveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binast ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalmzca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmas) ve tapu senedinde belirtilen
nitelidinin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194
sayth Imar Kanununun gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer
alan yapt kullanma izninin alinnig olmasi $artinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

¢} Portfbylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve Snemli
dlgnde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiktimleri sakhdir.

r} {Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortaklidin milkiyetinde olan gayrimenkuller iizerinde metruk halde
veya ekonomik omrinG tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kutaginin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtilmig yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut gorinmekie birlikte yapilarin
yikilmig olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yapilann yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degdigikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b} bendi hilkmi aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortakhik portféyiine dahil edilebilir.

Dedierleme konusu gayrimenkuliin cins tashihi yapilmis ve mevcut kullanim
fonksiyonuna uygun olarak yapi ruhsati (restorasyon) ve iskén belgesi alinmis olup
GYO portfoyiinde “Binalar” bashd altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor igeriginde dzellikleri belirtiten gayrimenkuliin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumuna, 6zelliklerine, mevcut isletme seviyesine ve cevrede

yapilan piyasa aragtirmalarina gére rapor tarihi itibari ile,

1. Piyasa Degeri igin,
1.622.700.000,-TL (Birmilyaraitiylizyirmiikimilyonyedlyiizbin Turk Lirasi)

2, Savur Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$. hissesinin (1/2) degeri icin ise,
811.350.000,-TL (Sekizylizonbirmilyonigylzellibin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%20} dederi 1.947.240.000 TL; Savur Gayrimenkul Yatinm
Ortakhd) A.S. hissesinin (1/2) KDV déhil {%20) dederi ise 973.620.000 TL'dir.

Rapor konusu taginmaz, Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portféyiinde
“Binalar” bashd altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi (izerine ve ki
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ekim 2025

(Degderleme tarihi: 30 Eylll 2025)

Saygillanmzla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Damsmanhk A.S.

=1

ki:

Fotograflar

Proje, Iskdn ve Ruhsat Gorselleri

Imar Durumu

Isletme ve Kira Sozlesmesi

Takbis Belgesi

Tapu Sureti
e Degerleme Uzmanlig Lisans Belgeleri
o Mesleki Tecriibe Belgeleri

L

M. Kivang KILVAN Cem GUL
Sorumlu Dedgerfepte Uzmam Dederleme Uzmani
(Lisans No;400114) (Lisans No: 409934)
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1. RAPOR OzETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Hobyar Mahallesi, Findikg) Remzi Sokak, No: 7
Orient Bank Hotel (Germanya Han)

Fatih / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME 26 Eyliil 2025 tarih ve 2464 - 2025/023 no ile
DEGERLEME TARIHI 30 Eylul 2025

RAPOR TARIHi 07 Ekim 2025

DEGERLENEN otel

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Hisseli Milkiyet

TAPU BILGiLERI 6ZETI

Istanbul ili, Fatih Iicesi, Hobyar Mahallesi, 397 Ada 15 Nolu
Parsel (Bkz, Tapu Kayitlan)

iMAR DURUMU OZETi

“Geleneksel Ticaret Alam” (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen otelin rapor tarihi

RAPORUN KONUSU itibariyle pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

Kohu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

=='r- ddzenlemeleri kapsaminda GYO portfoyli icin  ve

RAPORUN TURU "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlan” igerecek sekilde hazifanmigtir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

FATIH ILCESI, HOBYAR MAHALLESI'NDE YER ALAN
397 ADA 15 NOLU PARSEL UZERINDEKI OTELIN
RAPOR TARIHI ITIBARIYLE PAZAR DEGER}

1-266- 700-000;-TL

FATIH ILCESI, HOBYAR MAHALLESI’'NDE YER ALAN
397 ADA 15 NOLU PARSEL UZERINDEKI OTELIN SAVUR
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’NE AiT HISSESININ
{1/2) RAPOR TARIHI ITiBARIYLE PAZAR DEGERI

633.350.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani

Degerleme Uzmani

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

Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 409934)




2. RAPOR BIiLGIiLER}

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES1

Hobyar Mahallesi, Findik¢i Remzi Sokak, No: 7
Orient Bank Hote!l (Germanya Han)

Fatih / iISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

26 Eyliil 2025 tarih ve 2464 - 2025/023 no ile

MUSTERI NO 2464
RAPOR NO 2025/414
DEGERLEME TARIHi 30 Eylil 2025
RAPOR TARIHI 07 Ekim 2025

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen otelin rapor tarihi
itibariyle pazar degerinin tespitine yénelik olarak
hazidanmstir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas) Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyd igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlart” igerecek sekilde hazirlanmstir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Cem GUL - Degerleme Uzmani
Lisans No: 409934

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON U¢
DEGERLEMEYE ILiSKiIN
BILGILER

Taginmazin 31.12.2024 dederi igin 573 nolu rapor
hazirlanmis  olup 1.033.900.000,-TL kiymet takdir
edilmistir. Konu raporda SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. hissesinin  dederi ise (1/2)
516.950.000,-TL olarak belirlenmistir.

Taginmazin  31.,03.2025 dederi icin 165 nolu rapor
hazidanmig  olup 1.105.600.000,-TL kiymet takdir
edilmigtir. Konu raporda SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.  hissesinin dederi Ise (1/2)
552.800.000,-TL olarak belirlenmigtir.

Tastnmazin 30.06.2025 dederi igin 240 nolu rapor
hazirlanmig  olup 1.183.000.000,-TL kiymet takdir
edilmistir. Konu raporda SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. hissesinin  dederi ise (1/2)
591.500.000,-TL olarak belirlenmigtir.
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3. SIRKET BILGILERi

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy/iSTANBUL

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

FERT ADREST Actbadem - Kadikdy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE 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
$IMDIiKiI SERMAYES1 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRES1

Hobyar Mahallesi, Agir Efendi Caddesi, No: 15/4, 34349
Fatih/ISTANBUL.

TELEFON NO (212) 5141929
E-MAIL info@savurgroup.com
KURULUS (TESCIL) TARIHI 09.08.2023

KAYITLI SERMAYE TAVANI 4.300,000.000
ODENMi$ SERMAYESI 874.600.000

HALKA ACIKLIK ORANI -

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasast Kurulu'nun gayrimenkul vyatinm
ortakliklarina iligkin ddzenlemelerinde yazii ama¢ ve
konularla  igtigal etmek amacyla gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayah haklar, sermaye
pivasasy araglan ve Sermaye Piyasast Kurulu'nca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyQ
isletmek amaciyla paylarnn ihra¢ etmek Uzere kurulan ve
sermaye piyasasl mevzuatinda izin verilen dider
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasast kurumu
niteliginde kayith sermayeli halka acik anonim ortakliktir.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, agadida belirtilen tebli§ ve diizenlemelere gére hazirlanmig olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblidin (III-
62.3) 1, Maddestnin 2. Fikrasi kapsamindadir.

-Sermaye Piyasas) Kurulu’nun 1II-62.3 sayil “Sermaye Plyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

-Sermaye Plyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayii “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22,06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile

uygun gorilen Uluslar Aras) Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebiyle yukanda adresi
belirtilen ve SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. portféyinde vyer alan
gayrimenkuliin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Miisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMiNi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLiLIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar Dederi:

Bir molkin, istekli aha ve istekli saticr arasinda, taraflanin herhangi bir liligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretfi ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri
alirn satim igleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutarder,

Bu dederleme ¢aligmasinda asadidaki hususlann gecerlilidi varsayilmaktadir,

Analiz edilen gayrimenkullerin tiir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen

kabul edilmigtir.

- Ahcl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satig icin makul bir sGre taninmustir.

- Qdeme nakit veya benzeri araclaria pesin olarak yapilmaktadir,

- Gayrimenkullerin allm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan tzerinden ger¢eklestiriimektedir.
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz.

a. Raporda yer alan gbriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosuliarla simiridir.
Tumu kigisel, tarafsiz ve ényaraisiz olarak yapilmis ¢cahsmalann sonucudur.,

b. Sirketimizin dejerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iligkin giincel veya gelecede
dondk higbir ilgisi yoktur, Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikan va da onyargisi
bulunmamaktadir,

¢. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden
saptanmig olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ufagmaya ya da sonraki
bir olayin olugmasina bagh degildir.

d. Sirketimiz dederlemeyl ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degigikliklerin ve ekonomide yaganabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden 8tliri sorumluluk tagimaz.

f. Milkiin takdir edilen degerde degisiklige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan igermedigi varsayilmistir, Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel g&zlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki Incelemeler sonucu agikilk kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tiir

miihendislik ve etit gerektiren kogullar veya bunlarin tespiti icin hi¢bir sorumiuluk alinmaz.




10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlan

SAHiBt SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM 'ORTAKLIGI (1/2)
Bases Ingaat Tanim Turizm ve Ticaret A.S. (1/2)

ILi- ILCESi istanbul - Fatih

MAHALLESI Hobyar

PAFTA NO 205

ADA NO 397

PARSEL NO 15

NiTELIGI Altinda Bodrumu Olan Bankay: Mistemil Kagir Cermanya Han

ARSA ALANI 245 m2

CiLT NO 2

SAHIFE NO 248

TAPU TARIHI 29.09.2023 / 20.05.2019

YEVMIYE NO 36680 / 12279

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemest yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
siirlama) olup olmadigs hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatinm ortakhds
portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hlkdmieri gercevesinde engel teskil edip etmedigi

haklkindaki gériis,

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliigl TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir rnedi ekte

sunulan tapu kayitlanna gére rapor konusu tasinmaz tizerinde agagidaki hususlar tespit

edllmistir.
Bevanlar Boliimii

» Diger (Konusu: SAVUR Turizm - Otelcilik ve Limited Sirketi unvan degisikhgi
yapilmistir SAVUR Otelceilik Turizm ve Ticaret Anonim Sirketi)

> Diger (Konusu:

YAPILDIGINA YONELIK YAZISMASI VARDIR) 15.01,2024/1699
> Diger (Konusu: Sirketlerde yapi dedisikliji ve ayni sermaye konulmasinda siciller
arasi igbirligine iligkin teblig) Tarih: 10/08/2023 Sayi:64841. 18.08.2023/31205
» Diger (Konusu: AYS Otelcilik Turizm Ingaat Emlak Sanayi ve Ticaret A.S. cins
dedisikligi ilisigi kesilmigtir.) Tarih: 19/02/2021 Say:: E.143718 (02.03.2021/7211)
> Diger (Konusu: Istanbul Ticaret Sicil Midirlugi nin 21/01/2019 tarih ve7770-
15412 sayih yazisi ile ayni sermaye belirtmesi vardir) (23.01.2019/1642)
» l.derecede korunmasi gerekli taginmaz kultir varhdidir, (Sablon: Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) (11.06.2014/12978)-
» Korunmas) gerekli kultir varhg) 05/09/2005 yev: 5475 (15/7 dosyada) (Sablon:
kiiltir ve tabiat varliklarninin belirtilmesi (1. ve 2. Grup hargtan muaf) (05.09.2005/5475)
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10.3. Takyidat Aciklamalar

Taginmazin tapu kayitlannda bulunan beyanlar taginmazin alim-satimini ve dederini
etkileyecek nitelikte degildir. Bu sebeple tasinmazin GYO portféyiinde “Bina” bashdi altinda yer
almasinda tapu takyidat) acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Fatih Belediyesi imar M{dirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin yer
aldig parsel, Istanbul 4 Numaral, istanbul 1 Numaral Yenileme Alanlar, istanbul 2'Numaral
Yenileme Alanlan Kiltir Varliklann Koruma Bdlge Kurullannca uygun bulunarak Biiyiiksehir
Belediye Bagkanlhginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih Ilcesi Kentsel, Tarihi, Kentsel
Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alam 1/1000 &lgekli Koruma Amagh Uygulama Imar
Planinda, ‘Geleneksel Ticaret” alaninda kalmaktadir. S6z konusu parselde tescilli eski eser kaydi
bulunmaktadir. Koruma Kurulandan karar alinmadan uygulama yapilamaz.

\\ "4

Imar Plan Goriintiisii
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IV-B-5. GELENEXSEL TICARET ALANLARI : (BT)

-GELENEKSEL TICARET ALANLARI: TARIH! VE KULTUREL DOKUYA
BAGU HER TORLO OLCEKTE TICARET, PAZARLAMA VE HIZMET
ALANLARIDIR. BU ALANLARDA KORUNMAS! GEREKLI KULTOR
VARLKKLARI ENVANTERINDE YER ALAN KOLTOR VARLIKLARININ
OZGUN KONTUR VE GABARILERI KORUNMAK. NITELIKSIZ
EKLENTILERINDEN ARINDIRILMAK SARTI ILE; GELENEKSEL TORK
EL SANATLARINDAN (CAM BOYAMA, PORSELEN VE SERAMIK
SANATI, EL. YAPIMI - OYUNCAK, NAKIS, KUMAS BOYAMA, SEDEF
KAKMA GELENEKSEL MUZIK ALETLERI ALTIN VE GUMUS 'rm-
TELKARI VE EV ESYALARI, SOGUK BAKIR EL ISGILIGL OLTU T
LOLETASI VB. HER TUR DOGAL TAS ISLEME, HAT, EBRU, TEZHP
MINYATUR KITAP CILTLEME VE ONARIMI, gr:'ncevs RESIM,
emlﬁ AHSAP EL ISCILIGI, HEDIYELIK ESYA, HAL), KiUM, EL
HASIR SEPET VE KUTU, BAKIRCILIK; KE!QUK CAPL|
MATBM VE BASKI ISLERI, NARGILE-PIPO IMALAT] VB, alsl)
KIRLETICI OLMAYANLARIN {JRETIMITOPTAN VE PERAKENDE
PAZARLAMASI-ONARIMI-SERGILEME  VE  EGITIM  BIRIMLERI,
PERAKENDE TICARET BIRIMLERI, MEFRUSAT-TEKSTIL VE
KONFEKSIYON BRUNLERI-RONFEKSIYON MODEL, TEKNIK GELISIMI
EQITIMI BIRIMLERI- IMALAT MAKINELERI VE YEDEK PARGALAR)
TEKSTIL VE KONFEKSIYON YAN ORONLERINE AIT
DEPOLAMA GEREKTIRMEYEN TOPTAN VE PERAKENDE TICARET
BIRIMLER], S MANLARI, vsue-tcms FAALIYETLERINE DONOK
CAYEV], GELENEKSEL VE YORESEL MUTFAK KOLTORONG
YANSITAN LOKANTA, KAFBYERYA, NARGILE SALONLARI, RESMI
KURUMLAR, BANKA VE 'FINANS KURUMLARI GELENEKSEL
KOLTOREL TESISLER, GELENEKSEL MUZIK cssmsni EGITIMI-
DINLETISI  YAPILACAK  KULTUREL BIRIMLER, BOLGENIN
KARAKTERINE UYGUN GELENEKSEL KOLTUR OGELERININ
KORUNMAS!, YASATILMASI EGITIM, ARASTIRILMASI GIBI
KONULARDA GALISMALAR YAPAGAK DERNEK, VAKIF, SIVIL TOPLUM
ORGUTLER! YER ALABILIR,
PLANLARDA BELIRLENEN GELENEKSEL TICARET ALANLARI ICINDE
YER ALAN JHTISASLASMA DOGRULTUSUNDA HANLARIN ICINDE
YER ALAN FARKLI ALT SEXKTORLERE AlY | LERIN
DESANTRALIZASYONU, UYGUN ISLEVLERIN YER 5 »u
GEREKLL, KISITLAYICI : TE$U1K EDICI  ONLEM, !LGILi
KURUMLARCA ALINACAKTIR

mlm HANLARIN ézefm AVLU SISTEMI VE OZGON TONOZLU GATI

OzGONLUGOND TAMAMLAYAN
wmp KiSIMLAR! vﬂaﬂlﬂw TOR VE TABIAT VARLIKLARINI
KORUMA KANUNU DOGRULTUSUNDA TEMEL IZLER] ILGILH KURUM

DENETIMINDE LARAK VARSA xomw« KURULUNCA
KALINTI _ H&srnusvon AEKONSTRUKSIYON
PROJELER] mcmmuum uvema YAPILACAKTIS.
HANLARIN OZGUN AVLULARI ORTAK AMAGLI AGIK ALAN
KULLANJMLARINA AYRILACAK OLUP USTLER! KAPATILAMAZ,

HANLARDA VE AVLULARINDA KORUNMAS! GEREKL! KOLTUR
VARLIKLARI  ENVANTERINDE YER  ALAN  MESCITLER
KORUNACAKTIR, ’ ' ' '

KAPALICARSI  SOKAKLARINDAKI  OZEL MULKIVETE  TABI
PARSELLERDE ANA YAPIYA EKLENT] YAPILMAKSIZIN SERGI
TE2GAHI OLARAK KULI..AN!MLAR YER ALACAK, KAPALl HACIMLI
'YAPI YAPILMAYACAKTIR. et

O2GON SOKAK DOKUSU VE KAPLAMAS! HALEN MEVCUT OLAN
SOKAKLARDA, BU UNSURLARIN KORUNMAS! ESAS OLUP 6ZGUN
YOL KAPLAMAS| KAYBOLMUS SOKAKLARDA; BOLGEDEK! DOKU
GOZ ONUNDE  BULUNDURULARAK, DOKU = BOTONLOGUND
ZEDELEMEYECEK  SEKILDE ~SOKAKLAR  YAYA  AGIALIKLI
DUZENLENMEK KOSULU ILE NLGILI KORUMA KURULU KARARI
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.
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BU ALANLARDA YALNIZCA TARIHI YARIMADA KORUNMAS! GEREKL!
KULTUR VARLIKLARI ENVANTERINDE YER ALAN TESCILLI
YAPILARDAN; OZGUN ISLEVI KONAKLAMA OLANLAR ILE TARIHI
HANLARDAN UYGUN PLAN SEMASINA SAHIP OLANLARDA, OZGUN
DOKUYU BOZMAMAK, KENTSEL ALTYAP! PROBLEMLERI (YOL VE

SERVIS PROBLEMI) COZOMLENMEK KAYD! ILE BELEDIYESINGCE
DEGERLENDIRILEREK TEKLIFLERIN ILGIL! KORUMA KURULU'NCA
UYGUN GORULMES! SARTI ILE KONAKLAMA ISLEVLERI YER
ALABILIR.  ANCAX TESCIL KAYDl BULUNMAYAN, TARIHI
DOKUMANLARDA OZGUN YAPIS! VE FONKSIYONU HAN OLARAK
TESPIT EDILESILEN VE OZGUNLUGUND: KAYBETMIS OLAN MEVCUT

YAPiLAFlDAN KONAKLAMA ISLEVINE_JLISKIN.-ASGARF KOSUELARY

VE-UYGUN-PLANSERASINA SAHIP OLANLARDA, OZGUN
DOKUYU BOZMAMAK, KENTSEL ALTYAPI PROBLEMLER] (VOL VE
SERVIS PROBLEMI) COZUMLENMEK KAYDI ILE BELEDIVESINCE
DEGERLENDIRILECEK TEKLIFLERIN JLGILI KORUMA KURULUNCA
uvatimmeomuﬁsl SARTI ILE KONAKLAMA ISLEVLERI YER
ALABIL

BU ALANLARDAKI TARIHI HANLARDA; 1/1000 GLOEKLI PLANLARIN
ONANMASINDAN SONRA ILGE BELEDIYESI GORUSU ALINMAK VE
PROJESH ILGILI KORUMA KURULUNCA UYGUN BULUNMAK SARTI
iLE, KAMUYA AT VEYA OZEL MOLKIYETTE GELENEKSEL EL
SANATLARI IMALAT! VE TICARETININ CANLANDIRILMASINA
YONELIK, ILGILI FONKSIYONLARIN SERGILENEBILECEGI TEMALI
MUZELER VE CANLANDIRMA ATOLYELERINI ICEREN KULTOREL
TESISLER DE YAPILABILIR.

BU ALANLARDA KORUNMAS! GEREKL! KULTOR VARLIG ENVANTER
KAYD! BULUNMAYAN PARSELLERDE, YAPILASMA SARTLARI BU
PLAN VE  HUKUMLERINE AYIIRI OLMAMAK SARTIVLA
KENTSEL T PROJELERI ILE DUZENLENECEK, YEN|
YAP!LAQMALAHDA BOLGENIN GELENEKSEL MIMARI KARAKTERI
GOZ ONDNDE BULUNDURULARAK, DOKY  BUTUNLUGONG
ZEDELEMEYECEK UYGULAMALARA iZIN VERILECEKTIR.
KORUNMAS! GEREKL! KOLTUR VARLIG TESCILLI TARIHI HANLARIN,
PLANDA BELIRTILEN KAYIP VE TESCIL KAYDI BULUNMAYAN VE
PLANDA IRTIFA BELIRTILMEVEN KISIMLARINDA MEVCUT TESCILLI
\&Pmm gm%ﬂ VE sacc?é( Uéccms; Aeﬂ.mazm, Tasulmz
LTUR i3 _BUTONLUGONU YICI

KORUMA KURULU KARAR! UYGUN eogﬁdw l'|F;i17m
BUTUNONDEK! mss*ramsvou VE AVAN  PROJELERI
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

SOKAKLARDA CEPHE KAPATICI TENTE, PANO, REKLAMLAR
KALDIRILARAK BU VE BENZERI ELEMANLAR BOLGENIN TARIHSEL-
KULTUREL DOKUSUNA GORSEL UYUM SAGLAYACAK KENTSEL
TASARIM REHBERINDEKI STANDARTLARA KAVUSTURULACAKTIR.

YEREL OZELLIK ARZ EDEN SOKAK VE BOLGELERDE, KORUNMASI
GEREKU KOLTUR VARLIKLARI ENVANTERS ILE KAYIP TASINMAZ
KULTUR VARLIGI ENVANTERININ ¢ VE O2GON ISLEVLERIN
KORUNMAS! GERGCEVESINDE YUKARIDA TANIMLANAN ISLEVLERIN
KULLANIMININ ~ CESITLILGININ ¢~ SAGLANMASINA ~ YONELIK
KISITLANMALARIN GETIRILMESINDE ILCE BELEDIVESI YETKILIDIR.

Plan Notlar
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11.2. imar Dosyas! incelemesi

Tasinmazin dosyas) Fatih Belediyesi Imar Midirligl arsivinde incelenmistir. incelenen
dosyada 07.12.2017 tarih ve 2017.E.75309 sayil restorasyon ruhsati, 14.07.2020 tarih ve
7523 sayih restorasyon projesi, 12,10,2020 tarih ve 2020/E.273861 sayil tadilat ruhsati ve
17.03.2021 tarih ve E.311931 sayilli yapr kullanma izin (iskdn) belgesinin (otel 2.104
m2/bodrum-+zemin+6 normal kat) oldugu tespit edilmistir,

11.3. Enciimen Kararlan, Mahkeme Kararlan, Riskli Yapi1 Tespiti, Plan
iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede herhangi bir enciimen karan, mahkeme karan v.b. duruma
rastlanmamistir,

11.4. Yap1 Denetim Firmasi

(Yap: denetim kurulusu ve denetimleri dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi haklkinda kanun uyarinca denetim yapan
yapi denetim kurulusu {ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile
ilgili olarak gerceklestirdigl denetimler haklunda bilgi)

Degerlemesi yapilan gayrimenkul 29/6/2001 tarih ve 4708 sayill yapi denetimi hakkinda
kanun dncesi inga edildidinden bu madde ile iigisi bulunmamaktadir.

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigd Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil icinde Gergeklesen Alm Satim Bilgileri
Web Tapu sisteminden alinan TAKBIS belgesine gére dederleme konusu tasinmazin
04.11.2024 tarihinde SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina (1/2) tiizel
kisiliklerin unvan degisikligi islemi ile tescil edildigi gériilmiistiir,

11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degislklikler, Kamulastirma
islemleri v.b, Bilgiler
Fatih Belediyesi Imar Midirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle vyapilan temas ve
incelemelerde rapora konu taginmazin konumiu oldugu parselln imar durumunda herhangi bir
dedisiklik ya da kamulastirma iglemi clmadids bilgisi alinmigtir.
11.5.3.Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilous Sézlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihiih Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylagimi Sézlesmeler vb.) fliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Enerji verimlillk sertifikasi bulunmamaktadir.
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11.5.5. Ruhsat Alhnmis Yapilarda Yapilan Degigikliklerin 3194 Sayih imar
Kanunu’‘nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren bitin yapilar igin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapt ruhsatiyesi alinmast mecburidir. Ruhsat alinnmg yapilarda herhangi
bir dedigiklik yapiimas: da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda; badimsiz bélimierin brit alant
artmiyorsa ve nitelik dedismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elekirik ve sihhi tesisat tamirleri ile gatt
onarimi ve kiremit aktariimas: ve ybnetmelije uygun olarak mahallin hususiyetine gtre belediyelerce
hazirtanacak imar yonelmeliklerinde belirtilecek tagryict unsuru etkilemeyen difer tadilatiar ve tamiratiar
ruhsata tabi dedildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin 6zelliklerine gdre yapiar arasinda uyum sadilamak,
guzel bir goriinam elde etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalan ile gatinin maizemesini ve rengini
tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yidrtfige girmesinden énce yapiimug olan yapilar da bu hitkme tabidir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkulde yeniden ruhsat almasini gerektiren herhang! bir
degisiklik bulunmamaktadir,

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu taginmaz, Istanbul ili, Fatih llcesi, Hobyar Mahallesi, Findikgt Remzi
Sokak uzerinde 7 kapl numaral yerde konumlu Orient Bank {Germanya Han) oteldIr.

Istanbul'un en dnemli ticaret ve turizm merkezlerinden birinde konumlu olan taginmaz,
ayricalikh lokasyonu, ulasim rahathd), reklam kabiliyeti ve ¢evrede satilik gayrimenkuliin zor
bulunabilir olmasi geklinde &zetlenebilecek dstiin 6zelliklere sahiptir, Otopark alaninin
yetersizlidi ise bélgenin en 6nemli sorunudur.

Taginmazin yakin cevresinde tarihi binalar, hanlar, oteller ve adirhkh igyeri olarak
kullanilan binalar yer almaktadir.

Otel, Resadiye Caddesine 250 m. (sahil yoluna), Sirkeci Tren Gari'na (Marmaray
istasyonu) ve Galata Képriisi‘'ne 400 m., Kapali Carsi'va ise yaklagik 500 m. mesafede yer

almaktadir,

-
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1.Istanbul iii:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-killtiirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi biyOklik acisindan
dinyada 34., niifus agisindan belediye simirlan g6z 6niine alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altincl sirada yer almaktadir.

2024 yil itibariyle niifusu 15.701.602 kisidir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir, Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi)'ndan olugur, Kuzeyde Karadeniz,
giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a

bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl Gerkezkdy, Corlu,

glneybatida Tekirdag'a badli Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doduda
Kocaeli'ne badl Korfez, glneydoduda Kocaeli'ne

bagl Gebze ilgeleri ile komsudur, istanbul'u olusturan

yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir, Kentin ortasindaki istanbul Bogaziise bu iki kitayi birlestirir,
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin
iki yakasint birbirine baglar. Istanbul BoJazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz lle Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 8nemi oldukga yiksektir,

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir, Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yam sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérinta ve giiriiltl kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'0 Ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Buniar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievier, Bakirkdy,
Bagaksehir, Bayrampaga, Besiktas, Beykoz, Beylikdlizli Beyodlu, Biyiikcekmece, GCatalca,
GCekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikdy, Kagithane,
Kartal, Kigiikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi,

Sile, Sigli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farkhlagma gé&ruliir.
En yiksek gokdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakas’'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatad) mahallesi dikkat geker,

Son vyillarda inga edilen ¢ok yiiksek yapilar, nifusun hizh biyiimesi géz &niine alinarak
yapilmiglardir, Sehrin hizla genislemesinden dolaylr konutlagma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. S$ehrin sahip oldugu en yiiksek ok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekéy ve Masiak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de g¢ok
sayida ahgveris merkezi toplanmigtir. TUrkiye'nin en blyiik sirket ve bankalarinin énemli bir
kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin donemde finans kuruluglaninin operasyon merkezleri
Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymgtir,

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollannin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Torkiye'de  ekonomik  yasamin  merkezi  olmugtur, Sehir aym zamanda en

blyiik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik

olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi drdnler elde etmektedir,
Ayrica gida sanayi, tekstil (retimi, petrol dariinleri, kaucuk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik uriinler, makine, otomotiv, ulagim araglan, kadit ve
kagit trinleri ve alkolli igkiler, kentin 8nemili sanayi iriinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyOk paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu sektériin
geligmesinde  Bodaz  koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin buylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
badlanmasi ve biyiik limanlan olmas) da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri Uike
toplamimin %27'sini olugturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren &zel bankalann timiiniin, ulusal ¢apta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanaltarinin, ulagim firmalannin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlegsme sektdril %15'i agan bir paya sahiptir,

Tdrkiye'nin blylk sanayi kuruluglanndan pek c¢ogunun genel merkezi ve fabrikas)
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, ctomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geligkindir. 2000'll yillanin basinda

payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyiik sektérdir.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte s
miktarda ormancihk faaliyeti yiritilmektedir.

fstanbul'un tarihi, anitlar ve yapitiarin fazlahigi ve Bogaz'a sahlp olmasi nedeniyle gdzde
turizm merkezlerinden biridir, Ancak 2016 vih itibariyle turizm sektdriinde gerileme dénemi
baslamistrr.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yvapllmaktadir, Sehir
ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tagimaciidin yapildigi bityiik merkezlere sahiptir. Iide havayolu
ulagiminin yapileid iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani’mn
yapim tamamlanmis ve hélihazirda uguglar baglanmigtir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak miimkindir. Ildeki havalimanlarnindan istanbul Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha Gékgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilesinde yer alir, istanbul Havalimam hava ulasiminda en biiyiik paya sahiptir,

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle gehirlerarasi yolculukta biiy(ik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu tilkelere
Istanbul'dan  dogrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem Qtogan, Avrupa
Yakasi'ndaysa Buyuk Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogarn da metroyla kent
merkezine badglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
Istanbul’dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir,

Deniz  vyoluyla ise ilde diOzenli ulasim vyalnizca yurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varnigh gemi seferi yoktur,

Istanbul’da gehir ici ulagimi ise IETT ve &zel Halk otobisleri, Metrobiis, minibiis ve
dolmusglar, tramvay, metro, funikiiler, teleferik hatlan ve Marmaray, gehir hatlar vapurlar ve

motorlar, deniz taksi ve ticari taksilerle kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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12.2.2.Fatih Iigesi:

Fatih, tarihi yarmada (Surici) denen ve Istanbul gehrinin kurulup gelistigi bélgenin
tamamimi kaplayan ve valilik, biiyliksehir belediye bagkanhd), emniyet miadarlGdi ve sehrin
vergi dairesi gibi kurumlann yer aliyor olmasiyla Istanbul'un merkezi sayilan ilcedir.
Glineybatidan Zeytinburnu, kuzeybatidan Eyiipsultan ilgeleri ile kuzeyden Halic, dodudan
istanbul Bodazi ve giineyden Marmara Denizi ile cevrilidir.

Fatih Ilgesi, 1928'den 2008'e kadar Emindnii'yle beraber tarihi yarimadadaki iki ilgeden biri
olmugtur. 2008'de Emindnd ilgesinin varhdinin bir kere daha ortadan kaldinlip tarihinde oldugu
gibi yeniden Fatih ilgesine katiimasindan beri tekrar tiim tarihi yanmada izerindeki tek ilge
héline gelmigtir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 15.62 km2'lik (1562 hektar) bir alan kaplayan
Fatih licesi 57 mahalleden olusmaktadir.
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Fatih Ilgesi, kuzeybatida Eyipsultan ilgesi, kuzeyde Halig, giineyde Marmara Denizi,
batida Zeytinburnu ilgesiyle komgudur, Ilgenin yiizélcimii 15,62 km2'dir (1562 hektar). Ilgenin
deniz seviyesinden yiiksekligi ortalama 60 m’'dir. Tanm arazisi yoktur, Tarihi yarimada 7 tepe
tizerine kurulmustur, siirlere konu olan Istanbul'un yedi tepesi, Fatih simifan icinde kalr.

Fatih'in  sinilarimt tarihi surlar  ile  Halic wve Marmara Denizi belirler.
Hali¢ Ayvansaray'dan Yedikule'ye kadar uzanan surlarin bir balim{ tamir gérmiistiir ve Fatik'i
Eylp ve Zeytinburnu ilgelerinden ayirir, Halic ve Marmara kiyillarindaki deniz surlan biyik
blglide tahrip oldugu igin glinimiize kadar ulagamarmigtir. Kiyllarinin toplam uzuniugu 14

km'dir.

12.2.3.Ulagim

Fatih Ilgesi, hem kara, hem deniz hem de rayh sistemleriyle istanbul'un ulasimi en kolay
ilcelerden birisidir, Atatirk (Unkapani) Képrisinden itibaren baslayan Atatirk Bulvan ve daha
guneydeki Gazi Mustafa Kemal Paga Caddesi, 2008'e kadar Emindni ve Fatib ilgeleri arasinda
sinir olugturuyordu. Istanbul kent i¢i ulagim baglantilanndan bazilan Fatih ilcesi'nden gecer,
Bunlardan bazilan Saraghane'den Edirnekapi'ya uzanan Macar Kardegler ve Fevzi Pasa
caddeleri, Aksaray' Topkapi-Edirnekapi Caddesi'ne baglayan Vatan Caddesiile vyine
Aksaray'i Topkapi'ya baglayan Millet Caddesi'dir. ilgenin  Marmara kiyisindan  Sirkeci'yi
Bakirkéy'e baglayan "sahil yolu" da denen Kennedy Caddesl| gecer. Atatirk
(Unkapan) ve Galata képrileri tarihi yarimaday) Beyoglu yakasina balar,

Marmaray hatt) ve Avrasya Tluneli ile Asya-Avrupa arasindaki erigim kolay hale gelmigtir.
1992'de hizmete giren Zeytinburnu-Kabatas tramvay hatti Millet Caddesi, Ordu Caddesi, Divan
Yolu ile Sirkeci'ye ulagtiktan sonra Galata Kdépriisi Ozerinden Karakdy'e ulasir. Aksaray'dan
baglayan M1 haflf metro hatti Atatlirk Uluslararasi Havalimani’nda noktalanir. Fatih Ilcesi bir
yarimada olarak suyolu ulagiminda oldukga avantajli bir konumdadir.

Sirkeci-Harem arasinda feribot, Emindnii iskelesinden Kadikéy, Uskidar ve Istanbul
Bogazi'na sehir hatlan sefereri diizenlenir. Halic kiyisindaki Ayvansaray, Balat ve Fener

iskelelerinden ulagim ve gezinti amagh Halig seferleri diizenlenir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakas

Klresel ekonomik biylime 2018 yiinda saglam bir gériintil gizmigtir. 2018 vili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen biiylime trendlerinin bdlgesel olarak buyiik dedisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki giicli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biiyime hizimin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmigtir, Biiylime
hizindaki yavaglama, OECD iilkelerinde &zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya‘da hissedilmis olup
Amerika Birlegik devletieri bu trendin disinda kalmestir. Ancak Amerika’min yagadidi ekonomik
blyimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan giglii bir toparlanma yasamig, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gdstermistir. Cin ekonomisi ise vyavaglama edilimini
kiramanmgtir.

2019 vibrnin Aralik ayinda Cin'in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virlisii 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Diinya'ya yaytlamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmas)
icin alinan énlemler ekonomilerin yavaglamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olas)
olumsuz etkilerinden dolayr énemli digUsler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalaninin parasal genigleme sinyalleri vermesi (zerine kismen toparlanma yasanmig, 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik bilylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmigtir. Kiresel ekonominin 2021 yhnda %5,8 oraninda biiyime vyakaladi tahmin
edilmektedir.

2021 vih agilamalann tizla yapiimaya caligiididr seyahat kisitlamalarinin biyiik oranda
kalktigi ve tlim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir dénem
olmustur, 2022 yih pandemi sonrasi toparlanma siireci icerisinde tiim Diinya’da enflasyon ile
micadele adimlanmn atildidr, iklim dedisikligi etkilerinin gézle gériliir bicimde ortaya ciktidi,
hane halkinin yagsam maliyetierinin gok hizh arttidi ve genel olarak biiyiimenin yavasladigi bir
dénem olmugtur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlar
olugturmugtur. Bu siregte emtia fiyatlan ve yesil enerji déniisiim maliyetleri 6nem kazanmistir.
2024 yiinin ilk yansi, ABD'nin gbrece glclih performansi, ivme kaybeden enerji fiyatlari,
enflasyonda swirll digilis ve Cin ekonomisinin gérece toparlanmasinin etkisiyle iktisadi
faaliyette olumlu havay: beraberinde getirmistir. Ancak, kiiresel 6lgekte direncini koruyan
enflasyon ile miicadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagh olarak iktisadl
faaliyet diinya 6lgedinde ihmli seyretmis ve ilkeler arasinda dengeli bir gdriiniim olugmanustir,
Avro Bolgesinde imalat sanayii verilerinin daralmaya isaret etmesiyle Avrupa Merkez Bankas)
(AMB) uzun bir aradan sonra politika faizini indirmistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) ise 2024 yil
Haziran ayindan itibaren gergeklegen verilere bagh olarak otelenen blr sekilde faiz indirim
dongusine Eyllul ayit itibanyla baglama karart almistir. S6z konusu gelismelerle beraber
Onimuzdeki dénemlerde kiiresel capta iktisadi faaliyette belirgin bir iyilesme beklenmemekte,
faiz indirim dénglsi ve devam eden dezenflasyon sirecinin etkisiyle 2025 yibinda kiresel
biylime oranlarinda nispeten yatay bir seyir beklenmektedir. Ayrica son dénemde yaganan
siyasi ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.
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12.4. Tirkiye’'nin Makroekonomik Goriiniimi

2008 yiindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmig olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir &nceki yila gére 95,2 ve %6,1
seviyelerinde artmigtir, 2016 yili, pek ¢ok farkh etkenin de etkisiyle biyiime hizinin yavasladii
bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biiyime oranlan yakalanmistir,
2019 yilinda blyiame orant 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda %5,6, 2023
yiinda %4,5, 2024 yilinda ise %3,2 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgiminin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmigtir, 2023 yil itibariyle GSYH biiyUkligine gdre Tiirkiye, Diinya’nin 17.
Blyilik ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren ¢ift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58,
2022 yiinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gergeklesmisgtir. 2024 yii Arahk ay
Tuketici Fiyat Endeksi bir 6nceki yiin aym ayina gére %44,38 artmigtir. TUFE bir énceki aya
gbre dedisim oram % 1,03 diir.

TUFE yilhik deglgim oraniar (%), Aralik 2024
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlan ise son 4 yilda %11-%13 Arahdinda seyretmekteydi. 2024 yili Arabk ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindinlmis igsizlik oram %8,5 seviyesinde gerceklesmistir.
Istihdam edilenlerin sayisi 2024 yilimin Aralik ayinda bir 8nceki aya gore 54 bin kigi azalarak 32
milyon 718 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindinlmis Istihdam oram ise
%49,5 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yihinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
oram 2019 yihnda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yiinda %82, 2022 yilinda %69,9 olarak,
2023 yihinda %70,7, 2024 yilinda ise %76,1 olarak gerceklesmigtir.
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Kisi Bagina Diisen GSYH (USD)

Kisi Bagina Diisen GSYHN, ABD Dolan
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriniim
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Dénemler Itibariyle Biiyiime Oranlan
Tiirkiye ekonomisi, 2024’tin dérdiineil geyreginde gecen yilm ayni dénemine gére %3 oraninda biiy{imiigtiir,
2003-2024 déneminde Tiirkiye Ekonromisinde yllllk ortalama %3,3 oraninda biiylime kaydedilmistir.
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2024-2026 Bilyiime Tahminleri:
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Merkezi Yonetim Biitce Gergeklesmeleri

2024 yih Aralik ayinda merkezi yonetim biitce giderleri 1.706,8 milyar TL bitige gelirleri 877,6 milyar TL ve
biitge agig1 829,2 milyar TL olarak ger¢eklegmigtir,
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldudu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 8l¢iide
bir daralmayla sonuclanmigtir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla
ciddi diistisler yaganmig, alim satim iglemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baglamig; gayrimenkul ve ingaat sektdriinde bilylume kaydedilmistir. Aynca 2004-2005
yillaninda olugan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla
yukan cekmigtir. Bu dengesiz biiylime ve artiglanin sonucunda 2006 yilimin sonuna dodru
gayrimenkul piyasas) sikintil bir siirece girmigtir.

2007 yilinda Tirkiye igin ic siyasetin agir bastii ve segim ortamimin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektériind durgunlastirdidi gézlenmigtir. 2008 vil ilk yarsinda ig siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar
gegirmigtir, Yikilmaz diye disiniilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
dedismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bir¢ok yabanci gayrimenkul yatinm fonu
ve yatinm kurulugu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yih gayrimenkul agisindan dinyada ve Tirkiye’de parlak bir wil
olmamigtir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlarn son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarint kullandirmak icin aragtirmalara baslamislardir,

2010 igerisinde ise slyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyii
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir y1l yasanmistir. Gecmis dénem
bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Urinleri “erisilebilir
fiyath” oldugu siirece satifabilmekte mesajini vermektedir. Biitin verilere bakildifinda 2010
yihindaki olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam etmistir,

2017 yiindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlannda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkénlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gici

maliyetleri gelistiricilerin édeme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri onemli &lciide etkileyen ve cok sayida yan sektore

destek olan ingaat sektdriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalannda

optimizasyona ve lretilen toplam (linite sayist ile proje gelistirme hizinda diigiise yol agmistir,

Banka faiz oranlarinin ylikselmesi ve yatinmcilann farkh enstriimanlara yénelmesi de yatirm

amach gayrimenkul alimlarin azaltmistir.
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2018 yilinda diguk bir performans ¢izen ingaat sektérdi 2019 yilim son c¢eyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yihnin ilk 2 ayhk déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin'de ortaya cikan Covid-19 salgminin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayillmaya baglamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektérii
bu durgunluktan payim almistir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimig, konut kredisi faizlerindeki dislis ve
kampanyalar Temmuz ve Adustos aylannda konut satislanni rekor seviyelere ulagtirmigtir,
Pandemi sonras) siregte Ticari hareketliliin sadglanmasi amaciyla piyasaya aktanlan ucuz
likidite déviz kurlannda ve fiyatlar genel seviyesinde blytik artiglara yol acmig, sonrasinda
Merkez Bankas: parasal sikilasma politikasi uygulamaya baglarken parasal sikitasma kararlar
sonrasinda bankalarnn likidite kaynaklari kisilmig, bu da faiz oranlannda ylkseligse yol agmistir.
2022 yihnda artan enflasyon egilimleri pek gok lilke ekonomisini zorlamaya baglayinca daha
siki para ve maliye politikalar uygulanmaya baslamistir, 2021 ve 2022 yillarinda iilkemizdeki
konut satiglan yil bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir
onceki yila gére %4,8 lik azalis meydana gelmistir, ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda ingaat
maliyetlerinin arttidi ve risk istahinin azaldigr bir siire¢ yasanmakta olup yeni ingaat sayist
azalmis bu da konut arzinda digsise yol agmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika
faizlerinin kademeli olarak artinldigi, Dinya genelinde yasanan tedarik sikinttlari, hammadde
temininde yaganan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savagi gibi jeopolitik gerllimler ve resesyon
beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildidi bir dénem icerisinden
gegmekteyiz.

Enflasyonun yiiksek siregelmesi hem maliyetler hem de tiiketici davranislan Gzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar cikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaglamayl getirmektedir. Parasal sikilaghrma silirecinin nimlzdeki sirecte yavaslayacad
ongérilmektedir, 2024 yilinda konut satiglaninda bir dnceki yila gére %20,6 oraninda bir diisiis
yaganmistir. Onceki dénemde talebin giicli olmas), kredi imkanlarimin bulunmasi ve

enflasyonun etkilerinden korunmak amagh olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis

egiliminin ekonominin de sojumasiyla yavagladi§) gdriilmektedir.
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasint Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

« Amerika Birlegik Devletleri ve Cin arasindaki ticari ¢ekisme, Rusya-Ukrayna savagi ve
Diinya genelindeki pek ¢ok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

« Yabanci sermaye kaynakl yatinmlarda gériilen yavaglama,

« Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle yatinmlann
yavaglamasi ve talebin azalmasi,

¢+ Son dénemde ingaat maliyetlerinde gériten hizh artis.
Firsatlar:

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

s  Geng bir ndfus yapisina sahip olmanin getirdidi dedal talebin devam etmesi,

¢  Turizm sektdriinde son déonemde yasanan ivmelenme,

12.7. Genel Konjonktiiriin Otel Piyasasi ve Gayrimenkullerin Dederine Etkisi

2000l yillarin bagindan itibaren turizm gelirlerinin Gayrisafi Yurt Ici Gelir icindeki pay
%3'lin Uzerinde seyretmistir. 2016 yilinda Temmuz ayinda yasanan darbe girisiminin de
etkisiyle ilk kez bu pay %2,6 ile %3 Uk seviyenin altina inmigtir. 2017 ve &zellikle 2018 yih
turizmde toparlanma yili olmus, 2019 da bu edilim devam etmistir. 2018 yiinda toplam turizm
geliri 29,5 Milyar USD olarak, 2019 yilinda 34,5 Milyar USD olarak gerceklesmistir.

2019 yilinda turizmde gerceklesen toparlanmanin etkisi sehir otellerinde de yavas yavas
hissedilmekte iken Covid-19 salgininin ortaya ¢ikmasiyla 2020 yili Mart ayindan itibaren (ilkeye
giris gikiglarda kisitlamalar yagsanmaya baglanmig, yurtigl ve yurt digi turizem hareketlilidi durma
noktasina gelmigstir, Bu siirecte otellerin blyiik kismi gegici olarak faaliyetlerine ara vermis olup
Haziran ayindan itibaren kademeli olarak hayata gegirilen normallesme slireciyle az kapasiteyle
de olsa agilan tesisler olmustur. Yasanan bu olumsuz durum ¢ok sayida insanin bir araya
geldigi kongre ve fuar turizmini de etkilemigtir.

2022 yih bagindan itibaren salginin etkisini azaltmasi ile birlikte turizm sektéri
hareketlenmig, ayni etki 2023 yilinda da devam etmistir. Turizm geliri 2024 yih itibanyla bir
onceki yila gbre %8,3 artarak 61.103.419 USD olmustur. Ziyaretgi sayisi ise %9 artarak
62,232,447 kigi olmugtur. Ulkemizdeki turizm altyapisinin gelismigligi ve yabana para
birimlerinin  Tark Liras) karsisinda deder kazanmis olmasindan kaynakh olarak turizm

sektdriindeki canhhdin devam etmesi beklenmektedir.
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12.8. Tiirkiye Geneli Konaklama Istatistikleri

ISLETME VE BASIT BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELIS
SAViSt VE GECELEME {2024)
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12.9. Turizm Sektdrii Son Dénem Analizi ve Ozet Bilgiler

TUIK verilerine gdre; 2024 yihda Ulkemize gelen yabancl ziyaretgi sayist bir énceki yila
glre %6,95 oraninda artarak 52.629.283 kisi olmustur, Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya
paket tur ile organize etmektedirler. 2024 yilinda yapilan harcamalann %28,8'ini paket tur
harcamalar olusturdu. Yil iginde lilkemizden cikis yapan ziyaretgilerin kisi bagi ortalama

harcamasi 972 dolar oldu, Gecelik ortalama harcamasi ise 97 dolar oldu.

Aylara gore turizm giderl, ziyareigi sayisi ve kigi bag ortalama harcama, 2012 - 2025
Tourism expenditures, number of visitors and average expenduture per capata by months, 2012 - 2025

2024

_ Kisibag

Valanday ortatama

Ziyaretci Barcama

S says Average

Tarizm gideri Tounism “Number of expendiure
S _ - expenditires citizen per capia-
Aytar - Monthis {Bim $- Thousand §} -vgitors %)
Toplam -Total 7 741002 14. 390520 680
Ocak - Janudry 580122 753 681 783
$ubat - February 615665 843792 852
Mart - Harch 573863 7517562 763
Nisan - April - 847 026 953 448 679
Mayis - May 582471 873331 867
Haziran . june 726 310 1 137008 539
Teramuz - July 686284 1 226 884 559
- Ajustos -Augtist 632720 "1 128002 ‘561
Eysil - Seplember 555212 931209 598
EXim - October 514075 808 318 760
Kasim - Noverber 761924 040 563 810
Aralik - Decerber 755315 942521 go1

Kaynak: Kiitiir ve Turizm Bakanhg)
2024 yilinda llkemize en gok ziyaret¢i génderen Ulke siralamasinda Rusya Fed. (6,7
milyon) ile birinci, Aimanya (6,6 milyon) ile ikinci, Ingiltere (4,4 milyon) ile Uiclinch siradadir.
Ulkemize gelen yabanal ziyaretgilerin en cok girls yaptiklar sinir kapilarinin bagh oldugu
ifler siralamasinda ilk S il asagidaki sekilde gerceklesti:
» istanbul
e Antalya
s Edirne
¢ Mugla
e Izmir
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERi

INSAAT TARZI (*)

INSAAT NiZAMI Bitisik

YAPININ YASI (**)

KAT ADEDI 8 (Bodrum + Zemin + 6 NK.)
KULLANIM ALANI ~ Briit 2.104 m?2 (¥**)
ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

YANGIN MERDIVENI Yok

ISITMA SISTEMI Dogalgaz

ASANSOR Mevcut
GUVENLIK/KAMERA SISTEMI | Mevcut

PARK YERI Yok

SATIS KABILIYETI “Satilabilirlik” 6zellidine sahiptir.

(*) Karma bir tasiyian sisteme sahip olan yapmm duvar/delgu malzemesi agirhkla tas,
dosemelerinin ise plak déseme oldugu égrenilmistir.

(**) Tam ya; met olarak bilinmemekle birlikte 1888-1907 yillann arasinda insa edildigi
ogrenilmigtir.

(***) Tasinmazin kullanum alam, yap: kullanma izin (iskin) belgesinden alimnustir.
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14. ACIKLAMALAR

¢ Degerleme konusu taginmazin konumlu olduju 397 ada 15 nolu parsel 245 m?

ylizblglimiine sahiptir.

o Geometrik olarak lggen formundaki parsel iizerinde bodrum, zemin ve 6 normal kat
olmak lzere toplam 8 kattan meydana gelen ve 2.104 m2 kullanim alanina sahip Orient
Bank Hotel {(Germanya Han) bulunmaktadir,

s  Otelin cati katinda kubbe seklinde teras/oturma alant olusturuldugu tespit ediimistir.

+ Bu alanin Halig ve Galata Képrileri ile deniz manzarasi bulunmaktadir.

e Otel, 20 ila 45 m? arah@indaki 36 odadan meydana gelmektedir.

e Otel binyesinde Gregor Jazz Klubii, Kuppel Lounge ve Lobby Restaurant yer almaktadir.

e  Otelin i mekanlan kullanim fonksiyonuna uygun olarak diizenlenmistir.

+ Tasinmaz satabilirlik 6zelligine sahiptir.
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

"Bir mitkin fiziki olarak miOmkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullaimdir”, (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yuksek verimlilige
sahip en iyi kullarum olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkiin olan bir kullamm, o kullammin mantikl olarak nigin mimkiin oldujunun dederleme
uzman) tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullammin olas
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. DiJer testlerle birlikte en
yiiksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Taginmazin konumu, ulagim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu bélgenin turizm
potansiyeli dikkate ahindiginda mevcut kullaniminin devam ettirilmesinin en uygun kullamim

sekli olacagi digliniilmektedir.

16. DEGERLENDIRME
Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giuiglii Yonler Zayif Yonler
- Ulasim imkanlarimin kolayhgy, - Degerinin yilksek olmasi sebebiyle alici
-  Tamamlanmis altyaps, kitlesinin simrh ve satis siiresinin uzun
- imar durumu, olabilme durumu,
- Cins tashihinin yapilmis olmasi, - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
- Turistik bir bélgede yer almas:, durgunluk,
- Ticari hareketliligli olan bir bélgede yer - Bblgede otopark sikantist yasanmasi.
almasi.
Firsatlar Tehditler
- Terclh edilen bir bolgede yer almas). - Artan ingaat maliyetleri,

- Ulkemizin jeopolitik konumu nedeniyle
olusabilecek glivenlik endiselerinin turizm
sektorii lizerinde zaman zaman yaratiin
baski.
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklannin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tamimlanan ve aciklanan U¢ yaklagim dederlemede kullanmlan
temel yaklagimlardir. Bunlann tomi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarn Pazar Yaklagimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklagimidir, Bu temel dederleme yaklasimlanmin her biri farkh, ayrintii uygulama
yéntemlerini igerir.

Bir varliga iligkin dederleme yaklasimlannin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli
durumlara en uygun ydntemin bulunmasidir, Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu dedildir, Segim siirecinde asgari olarak agsadidakiler dikkate alimr:

(a) dederleme gd&revinin kosullari ve amaci ile belilenen uygun deder esaslari ve
varsayilan kullamimlar,

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giiclii ve zayif yénleri, (¢) her bir
yéntemin varhidin niteligi ve llgili pazardaki katihmalar tarafindan kullandan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntemlerin uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklagimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya Kkarsilagtinlabilir {(benzer)
varliklarla kargilagtinlmasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belitendidi yaklagirm ifade
eder,

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamlt agirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) dederleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli élclide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak iglem gérmesi, ve/veya

(¢} 6nemli dlclide benzer varhklar ile ilgili stk yapitan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin sz konusu olmasi.

Yukarnda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumiarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dijer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadim ve
pazar yaklagimi ile belidenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandinihp

agirhkhklandinlamayacad dikkate almasi gerekli goriifmektedir:

LoOTUS 7
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(a) degerleme konusu varlija veya buna énemli dlgiide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

{b) dederleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tagiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(¢) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamh farkliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel iglemlere ydnelik bilgilerin ghvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji abcili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

{e) varligin degerini etkileyen énemli unsurun varlidin yeniden (iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem g&rebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varhigin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn veya
benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanttin genelde bulunamayacag) anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullaniimadigi durumlarda dahi, dijer yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayall girdilerin azami kullamimi gerekli gériilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan
gibi pazara dayalt degerleme élgiitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhéin tipatip veya 6nemli &dlclide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin kargitagtinlabilir varliklar ile dederleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmal bir analizini
yapmast gerekir. Bu kargilastirmal analize dayali dizeltme yapiimasina genelde ihtlyac
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmas) ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgceleri ile nasil sayisallagtinldiklanina raporlarinda yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farklh ¢arpanlara sahip kargilastirlabilir varliklardan
elde edilen pazar ¢arpanlar kullambr, Belirlenen araliktan uygun carpanin se¢imi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindidi bir dederlendirmenin yapilmasim gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yakiagimi, bir abcanin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidi elde etme maliyetinden daha
fazla édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarnnin diigtlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli

ve/veya anlaml adirhik verilmesi gerekli gérillmektedir:
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(a) katihmcilann degerleme konusu varlikla énemli élglide ayni faydaya sahip bir varlid
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhi§in, katiimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim ddemeye razi olmak
durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhg@in dogrudan gelir yaratmamasi ve varidin kendine &8zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagiminit olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasimin temel olarak ikame dederi érneginde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi agadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamlt adwrlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger vyaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet vyaklagimi ile bellrlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirthp adirliklandinlamayacadii  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) katihmallann aym faydaya sahip bir varhidh yeniden olusturmayi diigiindiikieri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin dniinde potanslyel yasal engellerin veya énemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin dider yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, dedgerlemesi igletmenin sitireklilifi varsayimiyta yapifan bir
igletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla kullanilmass),
ve/veya

(c) varhidin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhgin degeri genellikle, varlidin olugturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetlerin dedere katkt yapip yapmadidim) ve
katihmalanin, varhgin, tamamlandiindaki dederinden varli§i tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanmin tek bir cari
dedere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varli§in degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekll gériilmektedir:
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(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok onemli bir
unsur elmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu Kkriterlerin
karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagdin ve
gelir yaklagirmi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhiklandirihp
agirhklandintamayacadint dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle dederi etkileyen
bircok faktdrden yalmizca biri olmas,

Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin dnemli
bellrsizliklerin bulunmasi,

Degerleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giich
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulagamaz), ve/veya

Degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi:, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmaillanin yatinmlanndan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goériilmesi teskil eder,

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematlk risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

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

18. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu taginmazin deder tespiti kullanimi mimkdn olan yéntemlerle belidenmistir.

18.1.Ikame Maliyet Yaklagimi
Degerleme konusu tasinmazin yer aldifi bélge yapilasmasini tamamlanmis ve arsa
uretiminin ¢ok zor oldugu bir bolge olup benzer 6zelliklere sahip satilk arsa emsali
bulunmamasi sebebiyle dederleme gahgmasinda “ikame Maliyet Yéntemi” kullanimamistir.
18.2. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
Degerleme konusu taginmazin yer aldifi bélgede tasinmaz ile benzer niteliklere sahip
yeterli sayida satiik otel emsall bulunmamass, bulunabilen emsallere gére yapilan analizlerin
ise degerlemeyi dodru yansitmamast sebepleriyle deferleme ¢alismasinda “Emsal Karsilagtirma
Yéntemi” kullamimamistir.

L
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18.3. Gelir indirgeme Yaklagim:

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill karan ile Uluslar Arasi Dederleme Standartlan
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Ydntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve giivenirligine yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanimasi
gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan rapor
konusu otelin dederinin tespitinde “Gelir indirgeme Yaklagimi” kullamlmistir.

Bu yaklagimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en énemli
drnedi Indirgenmis Nakit Akimlan analizidir) olarak adlandirlan iki yéntem mevcut olup tesisin
degerinin tespitinde gelir indirgeme/indirgenmis nakit akimlar yéntemi kullamimistir.

Bu ydntemde, isletme degerinin igletmenin gelecek yillarda iiretecedi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlannin bugiinkll degerlerinin toplamina egit olacadi esasina dayalidir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlar ekonominin; sektériin ve igletmenin tagidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto oram ile bugiine indirgenmis ve tesisin buglinki dederi
hesaplanmistir. Bu deder, tesisin mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak finansal
yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken} dederini Ifade etmektedir,

Varsayimlar:

Gelir D 2025 yili ve sonr .

Gelirlerin oda, yiyecek-icecek ve dier kalemlere gére yiizdesel dagilminin INA tablosunda
belirtildigi sekilde gergeklesecedi varsayilmistir. Bu varsayimlar tesisin gecmis dénemlerdeki
gergeklegmelerl ile faal olarak c¢alisan benzer isletmeler igin hazirladifimiz raporlardaki
verilerden hareketle belirlenmistir,

Gider Or r (2025 yili ve sonr 4

Qda, yiyecek-icecek ve diger kalemlerin her biri igin gerceklesecek yiizdesel giderlere ait
varsayimlar INA tablosunda meveut olup bu varsayimlar tesisin gecmis donemlerdeki
gerceklesmeleri ile faal olarak ¢alisan benzer isletmeler icin hazirladiimiz raporlardaki
verilerden hareketle belirlenmistir. Gider oranlanna, enflasyon ve kurlardaki dedisim dikkate
abinarak 2025, 2026 ve sonras) icin dedisen oranlar uygulanmigtir.

epartman Gi ri / Toplam Gelir (2 I ve sonrasi):

Departman (genel yénetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire oran
tesisin gegmis dénemlerdeki gergeklesmeleri ile faal olarak c¢ahgan benzer isletmeler Igin
hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir. Departman giderlerine,
enflasyon ve kurlardaki dedisim dikkate alinarak 2025, 2026 ve sonrasi i¢in dedisen oranlar
uygulanmistir.
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Ree| iskonto Oran:

Reel iskonto orani, TCMB enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlan, orta-uzun
vadeli Hazine Bonosu faiz oranlan dikkate alinarak 2025 ve sonrasi i¢in belirlenen enflasyon
oranlarinin % S Uzerinde alinmigtir.

Ortalama Doluluk Oranlar:
Ortalama doluluk oranlan, firma yetkililerinden edinilen bilgiler dodrultusunda tahmin

edilmistir. Otel tim yil agik olup deluluk oranlarimin 2025 ve 2026 yillarinda % 70, 2027 ve
sonrasinda ise ortalama % 75 olacad kabul edilmistir,

Ortalama Oda Fiyatlar:
Ortalama oda fiyatlart firma vyetkililerinden edinilen bilgiler ve gecmis dénem

gerceklesmeleri dogrultusunda 2025 yilinin kalan 3 ayhk kismi i¢in ortalama 11.900,-TL kabul
edilmis olup takip eden yillarda INA tablosunda belirtildigi sekilde yillik éngérillen oda fiyat
artisi oranlannda artacad) kabul edilmigtir.

Nakit Gdenen Vergiler:
Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmigtir,

Genel Bakim Onarim Giderleri:

Otelin genel bakim onarnm igleri igin her yit briit gelir Gzerinden % 2 masraf yapilacad

varsayilmistir.

Uc D [
Otelin tarihi yanmadada, Geleneksel Ticaret alaninda yer almasi ve parselde tescilli eski
eser kayd bulunmasi dikkate alinarak, kapitalizasyon orani % 7 olarak takdir edilmigtir.

Kiralama Geliri:

Otelin milk sahibi olan Savur GYO A.S. (1/2) ve Bases Insaat Tanm Turizm ve Tic. A.S.
(1/2) ile AYS Otelcillk Turizm ingaat Emlak San. ve Tic. A.S. arasinda imzalanan ve bir 6rnegi
ekte sunulan “Isletme ve Kira Sézlesmesi’ne gdre otelin elde edecegi toplam gelirin (cironun)
% 30°u ya da giderler dugildikten sonraki net gelirin % 94‘Unden biiyik olan tutar mulk
sahiplerinin kira geliri olacaktir,

Sonuc:

Yukandaki varsayimlar altinda diizenlenen ve sayfa 43’te sunulan Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosundan da goriilecegi lizere bugiinden sonraki nakit giris gikiglari ile Orlent Bank
Otel'in 30.09.2025 tarihi itibariyle finansal degeri ~1.266.700.000,-TL; Savur GYO
A.$. hissesinin (1/2) degeri ise 633.350.000,-TL olarak bufunmustur.

Bu dederin, turizm sektoriindeki ve ekonomldeki gelismelere bagh olarak oda

fiyatlanindaki ve doluluk oranlarindaki degigsimlere gbre artabilecedi ya da

azalabilecedi tabiidir.

LOTUS 7" 42




34

5 SMLO™

B . v B 000°05C'660 | (10) /1) 1afiaq "6y OAD INARS 0190 sujsew 38205 eIDi 91| LAN) SZ0Z/60/08
= i o a 000002 90T (1L) wefiag wedo | 8J95 BUlReWEMNZYS RID] 9)] LeAN] STOZ/G0/0E

et = .fi:u_,rru.LL.,. S i e o .‘.J._ﬁ}..‘u-”..w,.._ T ————
_aeeerTer T T Ty . L= e . . _uefiag pyupbng ulisfag in
Ctlosirer ¢ SrUSeUlS . ShY060CS T I0E00ESE §E~.G T Sm.mﬁ HIEDZE'LD | LIET0ZS I T 208ZLI08 . veBan nYUDBIg utunyy WM 158GI08
FITE05 79 1REE % Umes) Ja
ST 'S08'st NOE% UNIOKD
5 5 .— 56 159 GIL, ¥V 69 B0 G1__VHFS YL R0 w LR
e o T = - T T deed

slo'sie'asl .E.ua E:E«.-gsr 094 LT0'HEL T 98T 9T0OF ) ms.mnqh«:-ss. Shh! 33»«31-,_3«»5 (%) ._,W _ serovLor. - o T g e s edes
Toveese U ze ksl T T ek L cievese ClegRaes | JSUSIS . BITOMOY : 6PL960¥ | eviosoe . osmewe . T 0 Ty T T Hemepn wiieug wijeg (euss

.o«-on.au_..._ 0SFCBO'68L | 89T LLOGLL | ZCV'ZES09) . ISL BB SHL 0GTVIEE) | Eﬂnﬂ: £88°0L8 8: Ceseesers o ssevero ...u..i U (171 2TET YL
SH6'SL0S.  9TC6Y 'PLEYD  SEE'6BE'ES ORUQLOES  CE4| y oviecok cplOlBoc  eeveveic | ooewe . ) Hapepis) ueLupeda]
PEERLFOL | SLVAPYS  vISTEE'R  9067T6L'S  LSLPYL  OVOLLI'9  GB0GIOS  epsoziS T sepezet | 9oeeeE T Sayep Jebig|
[} ] 0 o o . e 0 . . e e D o LS8R0 B
9L Jea0Z  OCZVEZ 6l IZ0Ges) ZE6'SEEDL Z0C'9Be Rl ¥l GBL'SE0CTL SLBIFEOL _SL90LLL LD Y2020 Nooe A
019Z2000  LIG00FSE ObOLLLLG §SZTROGER 66l LIE'GL  ZIOPO0'6S 00S¥EETlY 1SS esTes ] £2RELE L) MRS BpG
.»..,nmvm,u_,«..wwz..se.sv.Enu««urnsg_‘krﬁﬁz boL YT OZVECH SEU'GELTZL COMIOMYOL  S0O'BCOBL ;i epTROMMZ . T U TTTIUTITITTT T diepe isi0
.- DECYBL8L 120 I ZEGSSEYl 6BF] ChUCKSLh 68l ec0El CIBIPEOL o@gr . - . BHRD 1ehg
o 0 . o e 0 0 . e o . LIHNGD) B
SETSIOIP  6SPOOEEC  SSOUELSE  PORILLTE  €O09TELEE  SSLPRULT GLEQIOVE ORLESVOT.  ObLLOESL Snm-mm : HSILRD Ho0% YRamhIA
| SS0°CHE ¥SE - D06'VO00'ETE . SOV'G0L E0E ZPR095°8/2 621 IETEST ZISSIZOEZ VZZOVOOZ SS8'LLLPAL . ZhIPO00S) 0S0POELT 2165 LSS UEPlISES BRO
_SC'SSL0Y | 169 7R 988 E.m 005 25T L50°81L 128, POU'ITE L6T | BYE'LIE0LZ | 0BL'EHL VT 033».3«.”\ Cverdigest o oegoeerze T 0 T 0 T T T T T T T el g
L %0 |
LT T %7 _ 29T 62z 66t et oL Y PO . DI9INE oJuoNB 1 |
%0 EL %a'Ek %HO'EL ) %0'G]. %0'Gl %0'S1 Y08 2%0'GE 2%0'6E IR GG S|
[ we | we | w8 [ w8 | wot | wbr | %0F | wst | %o [ woe ] 1UR.0 S11y 18R04 RO USI0IGBUQ HIA|
E | €8gee | L1808 | 9929 | ©69%c | 09ce2 | 99202 | 29921 | IRLFL [ ©oskL f [ {71} neson epo & wejeyn)|
%GL | %s2 | %8s | %Sl | %S4 | %eL | %S. | %eL | %0L | %04 [ | B0 YN{ Mo € WeIRLD HIILA 1930
TTweez T Teeoz T eeoz | ez Toeoz T enog. 820z Lz0z séoz 520z
B UE[D WDADA USPUY G % UL 19U EP TA URPUN,OF % UNUOND - 1J]160) BWE(E]
%81 %07
%606 %
%0
WW“B %055 3ead) = yeoed
9%0'0g %Sy €poO
ISEIUDS BA mbﬂ % LigjuUesD ._a—vhp
%G 2989
%0 oY)
%01 xs&_l_sa
9558
{1sesuos 8a 5707) :....nsn_ ..__om
[ oriel 151865 €PO YA/
ot 1514eS Bpo wejdo |
HeTUNAESIEA 1990
. T

[ELO MNYELNERO |




19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarimin Uyumlastinimasi

ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Tek bir ydntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeteri bulgu bulundugundan

taginmazin Pazar dederinin tespitinde “Gelir indirgeme Yaklagimi” yontemi kullamlnmistir. Buna
gbre kiralama sozlesmesl de dikkate alinarak toplam deder 1.266.700.000,-TL; Savur GYO
A.S. hissesinin (1/2) degeri ise 633.350.000,-TL olarak belirlenmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Kira dederi analizinde “Emsal Karsilastirma Yéntem!” kullaniimis olup elde edllen piyasa

verileri agadida sunulmustur.

Kirahk Emsal Bilgileri

1-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 532 320 03 55

Tagmmaz ile ayru bolgede yer alan, 30 iizeri yillik, 290 m?2 kullarum alanli 7 kath bina 240.000,-TL
bedelle kiraliktir. (828,-TL/m?2)

Z2-Emsal: Emlak Ofisi - Kirahk - 533 207 65 85

Taginmaz ile ayru blgede yer alan, 30 iizeri yillik, 550 m2 kullarum alanli 4 kath otel olmaya uygun
bina 525.000,-TL bedelle kiraliktzr. {955,-TL/m?)

3-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik ~ 542 330 20 51

Taginmaz ile aym bélgede yer alan, 30 iizeri yillik, 1.100 m2 kullanim alanh 6 kath bina 900.000,-TL
bedelle kirahktrr. (818,-TL/m?2)

4-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 532 709 77 85

Tagmmaz ile aym bolgede yer alan, 30 iizeri yillik, 3.200 m2 kullanim alanh 5 katl: otel 3.400.000,-TL
bedelle kiraliktir. (1.063,-TL/m?)

Emsal Analizi
EMSAL ANALIZI
oo |Pazaghkh | A - : L o )
Birim Satig SN . -Beyan Bina Yasl / Yap Konum / Serefi Toplam Diizeltilmis
Fiyat) (TL} - A - Dlizeltmesi Kalitesi s Diizeltme | Deger{TL}
1yati 3
:l"r:":" 2.104 m2 100 Uzeri / i Durunda 1280
Dizeltme Al Diizeltme P Drilze o DL, Diizeltme | DOzeltme
Orani Ovani Orar Oram Ovani
Emsal 1 828 -10% 290 15% Orta Kot 20% Orta Kot | 20% 45% 1.200
Emsal 2 955 -10% 550 15% Orta Kitii 15% Orta Kbt | 20% 40% 1336
Emsal 3 818 -10% 1.100 10% Orta K5tii 20% Orta Kotii | 20% 40% 1.145
Emsal 4 1.063 -10% 3.200 5% Orta K5t 20% Orta K&t | 20% 35% 1434

Not: Emlak firmalannin emsal taginmazlann kullamim alanlanm genellikle fazla/abartili
beyan etmeleri sonucu birim fiyatlann digik hesaplanmasina sebebiyet verilmesi nedeniyle kira
deger analizinde birim fiyatlara beyan dizeltmesi yapiimistir.
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Emsal Krokisi:

Ulasilan Sonug

Bu aragtirmalardan ve dederleme prosesinden hareketle konu taginmazin konumu, yasi,
kullamm alam, mimari ve ingai 6zellikleri dikkate alinarak aylik m2 birim kira dederi 1.280 TL/m?
olarak takdir edilmistir.

Buna gbre taginmazin aylik kira dederi 2.104 m2 x 1.280 TL/m?2 = 2.690.000,-TL; Savur
GYO A.S. hissesinin (1/2) degeri ise 1.345.000,-TL olarak belirlenmistir.
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19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu taginmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmarmgstir.
19.4. Gayrimenkul Jzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Ilgili Gorils
Taginmazin tapu kayitlaninda bulunan beyan taginmazin shm-satimini engelleyecek ve
dodrudan dederini etkileyecek nitelikte degildir.
19.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1potek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir

Takyidat Bulunmas) Durumian Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sintrfamaya Tabi Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasast mevzuati cercevesinde
herhangl bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
19.6. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Degerleme, proje gelistirme nitelidinde degildir.
19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verllmeyen yoktur,
19.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Dederleme Analizi
Misterek veya bélinmis kisim bulunmamaktadir.

19.9. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihdi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan
Hasilat paylagimi veya kat kargihid yontemi kullamlmamistir.
19.10.Yasal Gereklerin Yerinde Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi
Dederleme konusu gayrimenkullin mevcut kullanim fonksiyonuna uygun olarak iskan belgesi
alinmis olup hélihazirda otel olarak Igletiimektedir. Alnmasi gereken izin ve belge
bulunmamaktadir.
19.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil

Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Taginmaz, arsa veya arazi olmadigindan bu madde ile llgisi yoktur.
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19.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kuilanim
Seklinin ve Portfdye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakhkian
Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigh Haklanda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklan’na ligkin esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi 1. Firka (b), (¢)
ve (1} bentleri;

b) (Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her turlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yapt kullanma izninin ahnmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, molkiyeti tek bagina
ya da bagka kisilerle birlikte ortakhda ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binasi ve sube gibi yapilann, tamaminin veya bélimlerinin yalmzca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194
sayill Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi, by fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

¢) PortfSylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dodrudan ve énemli
dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikiimleri sakhdir.

r} (Dedisik: RG-9/10/2020-31269) Ortaklidin millkiyetinde olan gayrimenkuller izerinde metruk halde
veya ekonomik omrinG tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kOtigOnon beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarnin bulunmasi veya tapuda mevcut gériinmekle birlikte yapilarin
yikilmis olmasi halinde, sz konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
ettirimis olmas) ve varsa s6z konusu yapilann yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkul(in tapudaki
niteliginde gerekli dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortakhk portféyiine dahil edilebilir.

Degerleme konusu gayrimenkulin cins tashihi yapilmis ve mevcut kullanim
fonksiyonuna uygun olarak iskdn belgesi alinmis olup GYO portféyiinde “Binalar”
bashd altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor igeriginde 6zelllkleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde ve ilglli merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumuna, 6zelliklerine, mevcut Isletme seviyesine ve gevrede

yapilan piyasa aragtirmalarina gére rapor taribi itiban ile,

1. Piyasa Dederi icin,

1.266.700.000,-TL (Birmilyarikiyhzaltmigaltimilyonyediy(izbin Tirk Liras)

2. Savur Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A.S. hissesinin (1/2) dederl icin ise,
633.350.000,-TL (Altiylzotuziigmilyonigylzellibin Tiirk Liras1) kiymet takdir edilmistir.

Taginmazin KDV déhil (%20} dederi 1.520.040.000 TL; Savur Gayrimenkul Yatinm
Ortakhd A.S. hissesinin (1/2)} KDV dahil (%20) dederi Ise 760.020.000 TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin, Sermaye Piyasasi Kourulu hiikiimlerince 6G6YO
portfoyiinde ™“Binalar” bash@n altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamalktadir.

isbu rapor, SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi Gzerine ve iki
orijinal olarak dizenlenmig olup kopyalarin kullammlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur, 07 Ekim 2025

{Degerleme tarihi: 30 Eylul 2025)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Dedgerleme ve
Damismanhik A.S.

Eki:

Fotograflar

Proje, Ruhsat ve Iskan Gorselleri

Imar Durumu

¢ Isletme ve Kira S6zlesmesi

o Takbis Belgesi

¢  Tapu Sureti

Degerleme Uzmanhg Lisans Belgeleri

¢ Mesleki Tecriibe Belgeleri
M. Kivang KILVAN Cem GUL
Sorumlu Degerleme Uzmam Degerleme Uzmani

(Usans No: 409934)
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YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Fatih / ISTANBUL
(Ramada istanbul Grand Bazaar Hotel)
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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

c Kemal Paga Mahallesi, Sirvanizade Caddesi, No: 11,
DEGERLEMEST YAPILAN Ramada Istanbul Grand Bazaar Hotel

GAYRIMENKULUN ADREST Fatih / iISTANBUL

DAYANAK SOZLESME 26 Eylul 2025 tarih ve 2464 - 2025/023 no lle
DEGERLEME TARIHi 30 Eylil 2025

RAPOR TARIHI 07 Ekim 2025

DEGERLENEN orel

TASINMAZIN TURO

DEGERLENEN Tam Milkiyet

MULKIYET HAKLARI

Istanbul ili, Fatih Ilgesi, Kemal Pasa Mahallesi, 927 Ada 36
TAPU BILGILERI OZETI Nolu Parsel (Bkz. Tapu Kavyitlar)

iMAR DURUMU OZETiI “T2 Ticaret Alant” (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukanda adresi belirtiien otelin rapor tarihi
RAPORUN KONUSU itibariyle pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmigtir,

Konu degerleme raporu, Sermaye Plyasasi Kurulu
o diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyli igin ve
RAPORUN TURU “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” igerecek gekilde hazirlanmstir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

FATIH ILCESi, KEMAL PASA MAHALLESI’'NDE YER ALAN
927 ADA 36 NOLU PARSEL UZERINDEKI OTELIN RAPOR TARIHI 961.000.000,-TL
ITIBARIYLE PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmam Dedjerleme Uzmani
M, KIVANG KILVAN Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 409934)
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2. RAPOR BILGILERi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

Kemal Pasa Mahallesi, Sirvanizade Caddesi, No: 11,
927 ada 36 Nolu Parsel

Fatih / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME 26 Eyliil 2025 tarih ve 2464 - 2025/023 no ile
MUSTERI NO 2464

RAPOR NO 2025/415

DEGERLEME TARIHI 30 Eylil 2025

RAPOR TARIHI 07 Ekim 2025

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen otelin rapor tarlhi
itibariyle pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmgtir.

RAPORUN TUR{U

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyii igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmigtir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN- Sorumiu Dederleme Uzman)
Lisans No: 400114

Cem GUL - Degerleme Uzmani
Lisans No: 409934

RAPORA KONU GAYRIMENKUL

I¢iN SiRKETIMiZ
TARAFINDAN

YAPILAN SON (¢
DEGERLEMEYE iLISKIN
BILGILER

Tasinmazin  31,12.2024 tarihinde 574 nolu rapor
hazirlanmis  olup 786.000.000,-TL  kiymet takdir
edilmistir.

Taginmazin  31.03.2025 tarihinde 166 nolu rapor
hazilanmig  olup 840.000.000,-TL kiymet takdir
edilmistir,

Taginmazin  30.06.2025 tarihinde 241 nolu rapor
hazilanmis  olup 898.000.000,-TL kiymet takdir
edilmigtir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZ1

Kadikdy/ISTANBUL

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

SIRKET ADREST Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@iotusgd.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 SicCIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 1.000.000,-TL
4. MOSTERI BILGILERI
SIRKET UNVANI SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

. - Hobyar Mahallesi, Asir Efendi Caddesi, No: 15/4,34349,
SIRKETIN ADRESI Fatih/ISTANBUL
TELEFON NO (212) 5141929
E-MAIL info@savurareup.com
KURULUS (TESCIL) TARIHI 09.08.2023
KAYITLI SERMAYE TAVANI 4.300.000.000
ODENMIS SERMAYESI 874.600.000
HALKA ACIKLIK ORANI --

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatinm

FAALIYET KONUSU

ortakliklarina iligkin dlzenlemelerinde yazih amag ve
konularla igtigal etmek amaciyla gayrimenkuller,
gayrimenkut  projeleri, gayrimenkule dayal haklar,
sermaye piyasasi araglar ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca
belirlenecek diger varhik ve haklardan olusan portféyii
igletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere kurulan ve
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen dider
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu
nitelijinde kayith sermayeli halka acik anonim ortakhktir.

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

Bu rapor, agadida belirtilen tebli§ ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalannda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Tebligin
(I1I-62,3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayih “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Tebli” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organt'nin 22,06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile

uygun gdrillen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin talebiyle yukarida
adresi belirtilen ve SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. portféyiinde yer alan
gayrimenkuliin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik olarak hazirflanmistir.

Magteri tarafindan getirilmlg herhangi bir sicifama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayic ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar degerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar Dederi:

Bir milkin, istekli alicr ve istekli satica arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higblr zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi Kkigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklegtirecekleri alim satim isleminde el degdistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardr.

Bu dederleme calismasinda agagidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazann varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alia ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday) sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapitmaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim istemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan lzerinden gergeklestiriimektedir.
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9.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan gériig ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla siurhidir.
Tami kigisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmig ¢aligmalann sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iligkin giincel veya
gelecede doniik higbir ilgisi yoktur, Bu igin igindeki taraflara kargi herhangi bir cikart ya
da 6nyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amac) lehine sonuclanacak bir yéne veya
onceden saptanmig olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagh dedildir.

Sirketimiz  degerlemeyi  ahldki kural ve performans standartlanna gére
gergeklestirmigtir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel dedisikliklerin ve ekonomide yaganabilecek olumlu ya da olumsuz geligmelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden 6tiri sorumluluk tasimaz,

Milkiin takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alt) (radyoaktivite, kiHilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhigimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higcbir sorumluluk

alinmaaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (Tam)
ILi- ILGESI istanbul - Fatih

MAHALLESI Kemal Pasa

PAFTA NO 187

ADA NO 927

PARSEL NO 36

NITELiGi Arsa Olan Apartman Ve Kagir Is Yeri
ARSA ALANI 345,45 mz2

ciLT NO 9

SAHIFE NO 1253

TAPU TARIHi 06.10.2023

YEVMIYE NO 37550

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuiler ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine ifiskin bir
simirlama) olup olmadi§: hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakhdr
portfdyline ahnmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri cergevesinde engel teskil edip etmedidi

hakkndaki gériis,

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligi TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir 6rnegi ekte

sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu taginmaz lizerinde asadidaki hususlar tespit

edilmistir.

Bevanlar Boliimii

» Dider (Konusu: Savur Gayrimenkul Anonim Sirketi lehine ayni sermaye kabul
edilmistir.) 04.10.2023/37199

» L derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varlhigidir, (07.03.2018/5396)

10.3. Takyidat Aciklamalan

Tagihmazin tapu kayitlarinda bulunan beyan tasinmazin alim-satimini ve dederini

etkileyecek nitelikte dedildir. Bu sebeple taginmazin GYO portféyiinde “Bina” bashi altinda

yer almasinda tapu takyidati agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Fatih Belediyesi Imar Midirigiu'nde yapilan incelemelerde rapora konu taginmazin yer
aldigi parsel, 1 /1000 élcekli uygulama imar plam biinyesinde “T2 Ticaret Alam” olarak
belirlenen sahada kaldiyi ve H: 12,50 m. yapllagma kogullanna sahip oldugu bilgisi
alinrmgtir,

Taginmazin  yerinin  dodrulugu Fatih Kadastro Miidiirliigii paftasindan ve Fatih

Belediyesi imar Midiirlii§o Durum Biirosundaki dijital pafta iizerinden tespit edilmistir.
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IV-B-6. 2. DERECE TICARET ALANLARI : (T2)

2. DERECE TICARET ALANIARI: GELENEKSEL TICARET ALANLARI
CEVRESINDE YEH ALAN BOLGELERDIR, BU ALANLARDA; TURIZME
YONELIK PERAKENDE TICARET ALANLARI VE BU BIRIMLERE
HIZHET EDE ONAKLAMA TESISLERI, OTELLER, LOKANTA,

%A HANE GIBl YEME IGME FAALIYETLERINE DONOK
BIRIMLEFI, TURIZM ACENTES!, KITAPEVI GIB! HIZMET BIRIMLERI,
DEPOLAMA  FAALIVETI GEHEKFIRMEYEN TICARET TURLER!'
PERAKENDE TICARET, HIZMET, GELENEKSEL EL SANATLARI
URETIM-PAZARLAMA-SERGILEME BIRIMLERI, BORO, IS HANLARI,
RESMI KURUMLARIN [RTIBAT BUROSU, BANKA VE FINANS
KURUMLARI, KULTUREL TESISLER, KOGUK OLGEKLI SAGLIK
TESISLER! VB. BIRIMLER YER ALABILIR.

2. DERECE TICARET ALANLARINDA YUKARIDA BELIRTILEN ALT
FONKSIYONLARIN YER ALACAGI |HTISASLA$MA BOLGELERAI-
SOKAKLARI  BELEDIYESINCE YAPILﬁCAK QALI$MALARDA
BELIHLENEGEKTlH Denm

2. DERECE TICARET ALANLARINDAN CAGALOGLU B&.ees INDE;
BOYUK CAPLI MATBAA, KAGIT VE KAGIT URUNLERINE YONELIK
DEPOLAMA VE TOPTAN SATIS URUNLERINE AIT ALANLAR
DESANTRALIZE EDILECEKTIR. DEPOLAMA ICERMEYEN BUTIK TARZ
KOCOK CAPLI IMALAT VE SATIS BIRIMLERI YER ALACAKTIR. AYRICA
BU ALANDA BAB ALl ISMI VE KULLANIMINA UYGUN FIKIR VE
DUSONCE MERKEZI OLMA OZELLIGINI YANSITAN FONKSIYONLAR
YER ALACAKTIR.

ISTANBUL MANIFATURACILAR CARSISI (MG BLOKLARI) O2GUN
YAPI FORM VE GABARISI ILE KORUNACAK OLUP ATATURK
CADDESINDEN GORUNOMUNDEK!  SILUETT  HMAKS:  9.50M.
IRTIFASINI ASMAYACAK SEKILDE DUZENLENECEKTIR. BU ALANIN
OZGUN TICARI ISLEVI DiSINDA KULTUR-TURIZM AMAGLI YEN|
KULLANIMLARA KAVUSTURULABILIR.

YERABATAN SARNICININ UZERINE DENK GELEN PARSELLERDE
PLANDA BELIRTILEN YAPILAR VE SARNICA HIZMET AMAGLI
YAPILAR DISINDA YENI YAPI YAPILAMAZ. YEREBATAN SARNICININ
TOPRAK (STU KOTUNA DENK GELEN PARSEL VE KOMSU
PARSELLERINDEKI MEVCUT, YASAL VE PLANDA BELIRTILEN
YAPILARA [LISKIN UYGULAMALAR, YEREBATAN SARNICINA
ETKISINE ILISKIN HAZIRLANACAK BILIMSEL TEKNIK RAPORLAR
DOGRULTUSUNDA KORUMA KURULU KARARI ILE YAPILACAKTIA,

Plan Notlar
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11.2. imar Dosyas incelemesi

Taginmazin dosyas! Fatih Belediyesi imar Midirliga arsivinde incelenmigtir. Incelenen
dosyada 22.01.1987 tarih ve 1/9 sayih yapi ruhsati, 25.12.1991 tarih ve 2/46 sayth yapt
ruhsati ve ayni tarihli ruhsat eki mimarl proje, 29.04.1988 tarihli ilk vapl kullanma izin
(iskén) belgesi ile 11.03,1994 tarihli son yapi kullanma izin (iskédn) belgesinin (otel:1.862
m?/ bodrum+zemin+asma+4 normal kat) oldu§u tespit edilmistir.

11.3. Enciimen Kararlan, Mahkeme Kararlarn, Riskli Yap Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede herhangi bir enciimen kararn, mahkeme karan v.b. duruma
rasttanmamsgtir,

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapt denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgill olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayih yap: denetimi haklkinda kanun uyannca denetim yapan
yap) denetim kurulusu (ticaret unvam, adresi vh.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul
ile llgili olarak gergeklestirdigi denetimler haklanda bilgi)

Degderlemesi yapilan gayrimenkul 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda
kanun éncesi insa edildiginden bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil Iginde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri
Web Tapu sisteminden alinan TAKBIS belgesine gdre dederleme konusu tasinmazin

04.11.2024 tarihinde SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. adina tiizel kisilikferin
unvan degigikligi islemi lle tescil edildi§i gérilmiistar.

11.5.2.Belediye Bilgileri

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

Fatih Belediyesi Imar Midirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapora konu taginmazin konumlu oldugdu parselin imar durumunda herhangi
bir degigiklik ya da kamulagtirma islemi olmadigi bilgisi alinmistir.

11.5.3.Gayrimenkule  iliskin Olarak  Yapinus Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihg Insaat

Sozlegsmeleri ve Hasilat Paylasim Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikast Hakkinda Bilgi

Enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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11.5.5.Ruhsat Almnus Yapilarda Yapilan Degigikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunuw'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat

Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren bitin yapar igin 26 nct maddeds belirtifen istisna
diginda belediye veya valiliklerden {....) (1) yap: ruhsatiyesi alinmast mecburidir. Ruhsat alinms yapilarda
herhangi bir degisikiik yapiimast da yeniden ruhsat alinmasina baglhidir. Bu durumda; badimsiz bélimierin
briit alant artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsal, highir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz,
i¢ ve dig siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, dégeme ve tavan kaplamalan, elektrik ve sthhi tesisat
tamirleri ile gati onanmi ve kiremit aktariimas: ve ydnetmelide uygun olarak mahallin hususiyetine géire
belediyelerce hazirtanacak imar yonetmelikierinde belirtilecek tagiyict unsuru etkilemeyen dijer tadilatiar
ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin 6zellikierine gére yapiar arasinda uyum sadfamak,
gazel bir gorinim elde etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalar ile ¢atimn malzemesini ve rengini
fayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yiriridge girmesinden once yapimis olan yapilar da bu hikme
tabidir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkulde yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir

dedisiklik bulunmamaktadir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu taginmaz, Istanbul ili, Fatih ficesi, Kemal Pasa Mahallesi, Sirvanizade
Sokak tizerinde ve 11 kapi nolu yerde konumlu oteldir (927 ada 36 parsel).

Istanbul'un en énemli ticaret ve turizm merkezlerinden birinde konumlu olan taginmaz,
ayricalikli lokasyonu, ulagim rahathdi, reklam kabiliyeti ve cevrede satilk gayrimenkuliin zor
bulunabilir olmasi geklinde o&zetlenebilecek Ustiin &zelliklere sahiptir. Otopark alaninin
yetersizligi ise bélgenin en énemli sorunudur.

Taginmazin yakin cevresinde tarihi binalar, hanlar, oteller ve adirhkli isyeri olarak
kutlamlan binalar yer almaktadr,

1.B.B. binasina cok yakin konumdaki otel, Gengtlirk Caddesi'ne 100 m., Ordu Caddesi'ne
330 m., Vezneciler metro istasyonuna 430 m., Aksaray metro istasyonuna 450 m., Beyazit
meydanina 850 m., Aksaray metro istasyonuna 900 m., Galata Képrisiine ise vaklagik

1,8 km. mesafede yer almaktadir.
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12.2, Bolge Analizi
12.2.1.istanbul ili:

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agtdan en dnemli gehridir. Sehir, iktisadi bly{ikiik agisindan
diinyada 34., nufus agisindan belediye simran gbz éniine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altincl sirada yer almaktadir.

2024 yih itibariyle niifusu 15.701.602 Kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadas,
doguda Kocaeli Yanmadasi'ndan olusur,
Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve

ortada Istanbul  BoJaz'ndan  olusan kent,

| kuzeybatida Tekirdad'a bagh Saray, hatida
Tekirdag'a badh Cerkezkéy, Gorlu, giineybatida
Tekirdad'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne  badlh Kandira, doguda

Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoduda Kocaeli'ne

bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u
olusturan yanmadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlegtirir. Bogazdakl Yavuz Sultan Selim, Fatih
Sultan Mehmetve 15 Temmuz Sehitler Kopriileri kentin  iki yakasini  birbirine
badlar. istanbul Bojazt boyunca ve Hali¢'l cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur,

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl aywan Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca yiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrl gevresel konularda pek ¢ok sikintiye
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlann yan sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériintii ve giiriiltii kirligi gibl Ikincil sorunlar da
gdze carpmaktadir,

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilcelerin  25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'Q
ise Anadolu Yakasr'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy, Atagehir, Avcilar, Badalar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basakgehir, Bayrampaga, Begiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyodlu,
Buylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiglkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sartyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu

ilgeleridir,
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiylik bir farkhlasma
goruliir, En yliksek gbkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplamirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy
ilcesindeki Kozyatadr mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda inga edilen ok yiiksek yapilar, niifusun hizli biyiimesi g6z 6niine alinarak
yapilmiglardir, Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dodru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldudu en yiiksek gok katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok
sayida ahgverig merkezi toplanmigtir. Tlrkiye'nin en biiyiik sirket ve bankalarintn énemli bir
kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluglarinin operasyon merkezleri
Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dodru kaymigtir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur, Sehir aymi zamanda en

blylik sanayi merkezidir, Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik

olarak %38'lik - endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi driinter elde etmektedir,
Aynca gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Urdinleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Griinler, makine, otomotiv, ulasim araclan, kadit ve
kagit drinleri ve alkollii igkiter, kentin 8nemli sanayi lirinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bilyik paya sahip olan sektordir. Ilde bu sektériin
gelismesinde BogJaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin bliylik katkisi vardir, Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyiik limantan olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektdrii Glke
toplaminin %27'sini olugturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tilrkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren ézel bankalann timiiniin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarimin, ulagim firmalanmin ve vyayinevlerinin ise ttimiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15 asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin bilyilik sanayi kuruluglanndan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geliskindir. 2000'l
yilann baginda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bliyiik sektérdir.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlar koruma altina almmig olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yiiriitilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahgi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbozde turizm merkezlerinden biridir, Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baglamigtir,

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir.
Sehir ici, sehirleraras) ve uluslararasi tasimaciigin yapidigi bliyik merkezlere sahiptir, ilde
havayolu ulagiminin yapildid iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani'min yapimi tamamfanmig ve hélihazirda uguslar baglanmistir. Yurtici ve yurtdisi
pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ucmak mumkiinddr, fidek
havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha
Goékgen Havaliman ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer ahr. istanbul Havalimani
hava ulagtminda en bliylik paya sahiptir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle gehirlerarasi yolculukta biyik bir paya
sahiptir, Tlrkiye'nin her iline ve ayrca Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blylk Istanbul Otogan hizmet vermektedir. Istanbul Otogan
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim 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  yoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca yurticinde gerceklestirilir,
Istanbul'dan Yalova'ya, Bahkesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclaria gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi vansh gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulagimi ise IETT ve 6zel Halk otobiisleri, Metrobiis, minibiis ve
dolmuglar, tramvay, metro, fiinikliler, teleferik hatlan ve Marmaray, sehir hatlari vapurlan

ve motorlari, deniz taksi ve ticari taksilerle kompleks bir ulagim adina sahiptir.

3
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12.2.2.Fatih il¢esi:

Fatih, tarihi yarimada (Surici} denen ve Istanbul sehrinin kurulup gelistidi boélgenin
tamamin kaplayan ve valilik, blyliksehir belediye bagkanhgi, emniyet miidirliigi ve sebrin
vergi daires| gibi kurumlann yer aliyor olmasiyla Istanbul'un merkezi saytlan ilgedir.
Gineybatidan Zeytinburnu, kuzeybatidan Eyiipsultan ilgeleri ile kuzeyden Halic, dogudan
Istanbul Bogazi ve giineyden Marmara Denizi ile cevrilidir.

Fatih Ilgesi, 1928'den 2008'e kadar Emindénil'yle beraber tarihi yarimadadaki iki
itceden biri olmugtur. 2008'de Eminénii ilgesinin varliginin bir kere daha ortadan kaldwrihip
tarihinde oldugu gibi yeniden Fatih ligesine katiimasindan beri tekrar tim tarihi yarimada
Uzerindeki tek ilge haline gelmigtir, Kirsal yerlegimi olmayan ve 15.62 km2'lik (1562 hektar)

bir alan kaplayan Fatih Ilgesi 57 mahatleden olusmaktadir,
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Fatih Iigesi, kuzeybatida Eyipsultan ilgesi, kuzeyde Hallg, giineyde Marmara Denizi,
batida Zeytinburnu ilcesiyle komgudur. Iigenin yiizélgimi 15.62 km='dir (1562 hektar).
Iigenin deniz seviyesinden yiksekli§i ortalama 60 m'dir. Tanm arazisi yoktur, Tarihi
yanmada 7 tepe ilzerine kurulmustur, siirlere konu olan Istanbul’'un yedi tepesi, Fatih
sivirlart icinde kalir,

Fatih'in  sinifanim  tarihi  surlar  ile Halic ve Marmara Denizi belirler.
Hali¢ Ayvansaray'dan Yedikule’ye kadar uzanan surlarin bir bdlimi tamir gérmistir ve
Fatih'i Eylp ve Zeytinburnu ilgelerinden ayinr. Halic ve Marmara kiyllarindaki deniz surlar
biytik lgiide tahrip oldugu icin gliniimiize kadar ulagamargtir. Kiyilarinin toplam uzunlugu
14 km'dir.

12.2.3.Ulasim

Fatih llgesi, hem kara, hem deniz hem de rayl sistemleriyle istanbul'un ulagimi en
kolay ilcelerden birisidir, Atatiirk (Unkapam) Képriisiinden itibaren baglayan Atatiirk
Bulvan ve daha glineydeki Gazi Mustafa Kemal Pasa Caddesi, 2008'e kadar Emindnii ve
Fatih ilgeleri arasinda sinir olugturuyordu, istanbul kent ici utasim baglantilarindan bazilan
Fatih Ilgesi'nden gecer. Bunlardan bazilar Saraghane'den Edirnekapi'ya uzanan Macar
Kardegler ve Fevzi Paga caddeleri, Aksaray" Topkapi-Edirnekap) Caddesi'ne baglayan Vatan
Caddesi ile yine Aksaray'l Topkapt'ya baglayan Millet Caddesi'dir. Ilgenin Marmara kiyisindan
Sirkeci'yt Bakirkdy'e badlayan "sahil yolu” da denen Kennedy Caddesi gecer. Atatiirk
(Unkapani) ve Galata képrileri tarihi yarimadayi Beyoglu yakasina badlar,

Marmaray hatti ve Avrasya Tineli ile Asya-Avrupa arasindaki erisim kolay hale
gelmigtir, 1992'de hizmete giren Zeytinburnu-Kabatag tramvay hatti Millet Caddesi, Ordu
Caddesi, Divan Yolu ile Sirkeci'ye ulagtiktan sonra Galata Képriisii Gzerinden Karakdy'e
ulagir. Aksaray'dan baglayan M1 hafif metro hatt) Atatiirk Uluslararasi Havalimani'nda
noktalamir. Fatih Ilcesi bir yarimada olarak suyolu ulagiminda oldukga avantajli bir
konumdadir.

Sirkeci-Harem arasinda ferlbot, Eminoni iskelesinden  Kadikdy, Uskiidar ve Istanbul
Bodazi'na gehir hatlari seferleri diizenlenir. Halic kiyisindaki Ayvansaray, Balat ve Fener

iskelelerinden ulagim ve gezinti amagh Hali¢ seferleri dizenlenir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiiresel ekonomik biiyime 2018 yilinda sadlam blr gériintii gizmigtir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen biliyime trendlerinin bolgesel olarak biiylik degisimler izledigi
bir dénem olmustur. 2017 yihindaki giiclii toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici
hasilattaki bityime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestidi gézlenmistir,
Blylime hizindakl yavaglama, OECD lilkelerinde &zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya’da
hissedilmig olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin
yagadidi ekonomik bliylimenin pek gok mali tegvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek
gerekir, Geligmekte olan ekonomilerde ise Hindistan gliglil bir toparlanma yasamis, bu
esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar gdstermistir. Cin ekonomisi ise
yavaslama edilimini kiramamstir,

2019 yihnin Aralik ayinda Cin'in Wuhan kentinde ortaya gikan Covid-19 vir(isti 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya'ya yaylamaya baslamis olup salginin kontrol altina
alinmasi i¢in alinan énlemler ekonomilerin yavaglamasina yol agmistir. Finansal piyasalar
salgimin olas1 olumsuz etkilerinden dolay1 dnemli diigiister yasamis olup Basta FED olmak
Ozere merkez bankalannin parasal genigleme sinyalleri vermesi {izerine kismen toparlanma
yasanmig. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik bilylimeyi 2020 yilinda
%3,3 daralma takip etmigtir. Kiiresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda biiyiime
yakaladidi tahmin edilmektedir.

2021 yilt agilamalann hizla yapilmaya ¢alisitdigi seyahat kisittamalarinin biyiik oranda
kalktigi ve tiim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canli tutulmaya cahsildidi bir dénem
olmugtur. 2022 yil pandemi sonrasi toparlanma siireci igerisinde tim Diinya’da enflasyon ile
micadele adimlannin atididi, iklim degisikligi etkilerinin gézle gériliir bicimde ortaya ciktids,
hane halkiin yagam maliyetlerinin cok hizh arttigi ve genel olarak biiy(iimenin yavasiadigi
bir dénem olmugtur, 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaglama ve tedarik zinciri
sorunlan olugturmustur. Bu siirecte emtia fiyatlan ve yesil enerji dénlisim maliyetleri nem
kazanmigtir. 2024 yilinin itk yansi, ABD'nin gbrece gliglii performansi, ivme kaybeden enerji
fiyatlar, enflasyonda simirh diiglis ve Gin ekonomisinin gérece toparlanmasinin etkisiyle
iktisadi faaliyette olumlu havay) beraberinde getirmistir. Ancak, kiiresel Slcekte direncini
koruyan enflasyon ile micadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagh olarak
iktisadi faaliyet diinya dlcedinde limli seyretmis ve dlkeler arasinda dengeli bir gériinim
olugmamigtir. Avro Bélgesinde imalat sanayii verilerinin daralmaya isaret etmesiyle Avrupa
Merkez Bankasi (AMB) uzun bir aradan sonra politika faizini indirmigtir. ABD Merkez Bankasi
(Fed) ise 2024 yili Haziran ayindan itibaren gerceklesen verllere bagh olarak ételenen bir
gekilde faiz indirim dénglstne Eylul ay itibaryla baglama karan almistir. S6z konusu
gelismelerle beraber dnGmiizdeki donemlerde kiresel gapta iktisadi faaliyette belirgin bir
iyilesme beklenmemekte, faiz indirim déngiisii ve devam eden dezenflasyon strecinin
etkisiyle 2025 yihinda kiiresel biiyime oranlarinda nispeten yatay bir seyir beklenmektedir.
Ayrica son dénemde yaganan siyasi ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadr.

LOTUS v,// 21




12.4. Tiirkiye’'nin Makroekonomik Gériiniimii

2008 yihindaki karesel ekonomik krizden sonra Tiirklye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slrecine girmis olup 2014, 2015 yillannda GYSH bir dnceki yila gére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmigtir. 2016 yili, pek cok farklt etkenin de etkisiyle blyime hizinin
yavagladidi bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bilyiime oranlari
yakalanmistir. 2019 yilinda biyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022
yilinda %5,6, 2023 yilinda %4,5, 2024 yilinda ise %3,2 olarak gergeklesmistir.

2020 yiinda Covid-19 salginimin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyreginde %9,9
oramnda daralma kaydedilmigtir. 2023 yilt itibariyle GSYH buyikligiine gére Turkiye,
Ddnya'nin 17, Biyiik ekonomisidir,

2004 yiindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orami 2017
yihnda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yihinda %12,8, 2021
yilinda %13,58, 2022 yilinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraminda gerceklesmistir, 2024
yili Aralik ay) Tiketici Fiyat Endeksi bir dnceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir, TUFE
bir énceki aya gére degisim oram % 1,03 diir.

TUFE yaik dogigim orantan (%), Aralik 2024

12l oz o5 6elos o5 o7 08 oai1e 11 12lot 02763 oalos o8 07 csige sm ) v 1:*_1;
ezt 2023 f 2024

Kaynak: TUIK

Igsizlik oranlan ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi, 2024 yili Aralik
ay! itibariyle mevsim etkisinden arindirlmig igsizlik orani %8,5 seviyesinde gergeklesmistir.
Istihdam edilenlerin sayisi 2024 ylinin Aralik ayinda bir dnceki aya gére 54 bin Kkisi
azalarak 32 milyon 718 bin kisi olmugtur. Buna gére mevsim etkisinden arindinlmis
Istihdam orani ise %49,5 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan
ihracatin ithalati kargilama oram 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda
%82, 2022 yihnda %#69,9 olarak, 2023 yilinda %70,7, 2024 yilinda ise %76,1 olarak
gergeklesmigtir.

LOTUS 57/ 22




Kisl Basina Diisen GSYH (USD)
Kisi Bagina Diigen GSYH, ABD Dolars

—~l5i BRI GSYH(SGP) e Kigl Bag GSYH (Noinad, Saf Eksen)

‘ 45.000 | 42561 18.000
40.000 115463 16.000
35.000 -14.000
30.000 12.000
25.000 10.000
. 20,000 - 8.000
15.000 6,000
10,000 4.000

5.000 2.000

'e?-s? ' CELESFTESFPPFTTE TS SFEES

2016 2017

WWGSMMW’&S .. 10964 10.68¢ .. 9208
. M8 18AS .. 1808
o mx 181 222 7138
2.2 387 231,2 . 210.3_ 2 H
L7138 689 766 8BGO
. .38 281
o138 12
v 381
4,1

url i;bmlet Demesi]ﬁsm, %
Isgticiine Katiens Oran, %
hstok Oamy %

Istihdam Ovant, %

TUFE, {On i slik orwmramgnmw m
TiFE {%}

UFE, {Om 1ki ayiik ortalamalara glre dedisim) (%)
UPE (%}

1833 1518 1228
. W/IB aLse 1480
_ 430 158 27,01 1756 1248 4386 12847
a9 1547 3364 735 2515 7988 9972

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlii Ekonomik Goriiniim
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Dénemler Itibariyle Biiyime Oranlan
Tirkiye ekonomisi, 2024"tin dérdtinct geyreginde gecen yihin ayni dnemine gore %3 oraninda biiy@imiigtar,
2003-2024 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oraninda biiylime kaydedilmistir,
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanifr Ekonomik Gériiniim
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Merkezi Yonetim Biitge Gerceklesmeleri
2024 yih Aralik aymda merkezi ybnetim biitge giderleri 1.706,8 milyar TL biitge gelirleri 877,6 milyar TL ve biitge
ac1f1 829,2 milyar TL olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligt Ekonomik Gortimim
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ézellikle 2001 yilinda yasanan ekenomik krizie baglayan dénem, yasanan
dider krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
olglide bir daralmayla sonuclanmigtir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi diisGsler yaganmig, alim satim iglemleri yok denecek kadar azalmistir,

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baglarmg; gayrimenkul ve ingaat sektdriinde biyiime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yllarinda olugan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz biiyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikitili bir siirece girmistir,

2007 ylinda Torkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonemiyi ve
gayrimenkul sektériini durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 yil ilk yansinda i¢ siyasette
yaganan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmigtir, 2008 yilinda ise dlinya ekonomi piyasalan ¢ok ciddi calkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye digindilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
dedismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye olduk¢a talepkar davranan birgok yabana gayrimenkul yatinm
fonu ve yatinm kurulugu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve iilkemiz olumsuz etkitenmistir.

Ote yandan 2009 yik gayrimenkul agtsindan dinyada ve Tiirkiye'de parlak bir yil
olmamgtir, Iginde bulundugumuz yilar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan willardir. Finans kurumlan son dénemde yavas vavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak i¢in aragtirmalara baglamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektérii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatnmeallann gayrimenkul
portfdyii edinmeye calgtidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmustir.
Gegmis ddnem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde Ihtiyaca yénelik gayrimenkul
drinleri “erigilebilir fiyath” oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillannda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlannda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkénlarinin daralmasina ek ofarak artan enerji ve is glicl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yagamasina neden olmustur.
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Utkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli olgiide etkileyen ve gok sayida yan sektére

destek olan ingaat sektérinde yaganan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatiamalarinda

optimizasyona ve d(retilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda diisiise yol

agmigtir. Banka faiz oranlarinin yiikselmesi ve yatinmcilann farkll enstriimanlara yénelmesi

de yatinm amagh gayrimenkul alimlarini azaltmistir,

Kaynak:
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2018 yiinda digiik bir performans gizen ingaat sektdérii 2019 yilimt son geyredi
itibariyle toparlanma surecine girmigtir. Bu hareketlenme 2020 yilivin ilk 2 aylik déneminde
de devam etmistir. Ancak 2019 yihnin Aralik ayinda Gin‘de ortaya ¢ikan Covid-19 salgimnin
2020 yih Mart ayinda lilkemizde yaylmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve
gayrimenkul sektérli bu durgunluktan payini almigtir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve
BODK tarafindan agiklanan kararlar ve destekler sektére olumliu yansimig, konut kredisi
faizlerindeki diglis ve kampanyalar Temmuz ve Adustos aylarinda konut satislarni rekor
seviyelere ulagtirmistir. Pandemi sonrasi siiregte Ticari hareketlilifin sadlanmasi amaciyla
piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve fiyatlar genel sevlyesinde biiyik artislara
yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma politikas) uygulamaya baslarken
parasal sikilagma kararlar) sonrasinda bankalarnn likidite kaynaklan kisilmig, bu da faiz
oranlarinda yiikselige yol agristir. 2022 yilinda artan enflasyon egilimleri pek cok tlke
ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye politikalar uygulanmavya
baglamigtir. 2021 ve 2022 yillarinda (lkemizdeki konut satiglan yil bazinda birbirine yakin
seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satiglarda bir énceki yila gére %4,8 lik azali
meydana gelmistir. Ipotekli satiglardaki azalma konut kredi falzlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda ingaat maliyetlerinin arttigi ve
risk istabinin azaldidi bir siire¢ yasanmakta olup yeni ingaat sayisi azalmis bu da konut
arzinda diisise yol agmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli
olarak artinldigy, Diinya genelinde yaganan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan
zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine
ragmen ekonominin canh tutulmaya calgildigi bir dénem igerisinden gecmekteyiz.

Enflasyonun yiiksek siiregelmesi hem maliyetler hem de tiiketici davrarislan Gzerinde
etki yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukan gikiyor olmasi ekonomik
aktivite de yavaglamay) getirmektedir. Parasal sikilagtirma siirecinin oniimizdeki siirecte
yavaglayacad) éngdrilmektedir. 2024 yilinda konut satiglarinda bir dnceki yila gore %20,6
oraninda bir dislis yasanmugtir. Onceki dénemde talebin guclii olmasi, kredi imkanlanmin
bulunmasi ve enflasyonun etkilerinden korunmak amagh olarak gayrimenkul fiyatlannda

yaganan artig edillminin ekonominin de sofumasiyla yavagladigi géritlmektedir.
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasimi Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

» Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekigme, Rusya-Ukrayna savasl ve
Dinya genelindeki pek gok farkh jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

* Yabanci sermaye kaynakl yatinmlarda gérilen yavaslama,

» Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle yatinmlann
yavaglamasi ve talebin azalmas,

e Son dénemde ingaat maliyetlerinde gérilen hizh artis,

Firsatlar:

» Tdrkiye'deki gayrimenkul piyasasimin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde olmasi,

»  Geng bir nlifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

¢ Turizm sektdriinde son dénemde yasanan ivmelenme.

12.7. Genel Konjonktiiriin Otel Piyasasi ve Gayrimenkullerin Degerine
Etkisi

2000'li yillarin bagindan itibaren turizm gelirlerinin Gayrisafi Yurt ici Gelir icindeki payi
%3’Un Uzerinde seyretmistir. 2016 yilinda Temmuz ayinda yasanan darbe girisiminin de
etkisiyle ilk kez bu pay %2,6 ile %3 liik seviyenin altina inmistir. 2017 ve dzellikle 2018 yili
turizmde toparlanma yili olmusg, 2019 da bu egilim devam etmigtir. 2018 yiinda toplam
turizm geliri 29,5 Mityar USD olarak, 2019 yilinda 34,5 Milyar USD olarak gerceklesmistir.

2019 yilinda turizmde gergeklesen toparlanmanin etkisi sehir otellerinde de yavas
yavas hissediimekte iken Covid-19 salgimnin ortaya ¢ikmasiyla 2020 yili Mart aymndan
itibaren Ulkeye giris ¢ikislarda kisitlamalar yagsanmaya baglannmis, yurtici ve yurt dig) turizm
hareketlilii durma noktasina gelmistir. Bu siirecte otellerin biiyilk kismi gecicl olarak
faaliyetlerine ara vermis olup Haziran ayindan itibaren kademeli olarak hayata gegirilen
normallesme sireciyle az kapasiteyle de olsa agilan tesisler olmustur. Yasanan bu olumsuz
durum g¢ok sayida insanin bir araya geldigi kongre ve fuar turizmini de etkilemistir.

2022 yili bagsindan itibaren salginin etkisini azaltmasi ile birlikte turizm sektérii
hareketlenmig, ayni etki 2023 yilinda da devam etmigtir. Turizm geliri 2024 yih itibanyla bir
onceki yila gdre %8,3 artarak 61.103.419 USD olmustur. Ziyaretci sayisi ise %9 artarak
62.232.447 kisi olmustur. Utkemizdek! turizm altyapisinin gelismisligi ve yabancl para
birimlerinin Tirk Lirasi karsisinda deder kazanmis olmasindan kaynakll olarak turizm

sektdriindeki canhhgin devam etmesi beklenmektedir.
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12.8. Tiirkiye Geneli Konaklama istatistikleri

ISLETME VE BASIT BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELIS
SAYISI VE GECELEME {2024}
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12.9. Turizm Sektorii Son Dénem Analizi ve Ozet Bilgiler
TUIK verilerine gére; 2024 yilida ilkemize gelen yabanci ziyaretci sayisi bir énceki
ylla gbre %6,95 oraninda artarak 52.629.283 kisi olmustur. Ziyaretciler, seyahatlerini
kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. 2024 yilinda vyapilan harcamalann
%28,8'Ini paket tur harcamalart olusturdu. Yil iginde Glkemizden gikis yapan ziyaretgilerin

kigl bagt ortalama harcamasi 972 dolar oldu. Gecelik ortalama harcamasi ise 97 dolar oldu.

Aylara gére turizm glderi, ziyaretc sayis1 ve kisi bag ortalama harcama, 2012 - 2025
Tourism expenditures, number of visitors and average expeniditure per capita by months, 2012 - 2025

7024
Kiyl bag
Vatandag ortalama
Ziyaretc harcama
_ . says; Average
Tasizm gideri Tourism tumber of expendiure
o N - expenditures citizen percapita
Aylar - Months {Bn $- Thousand §) visitors 63
Toplam -Totsl 7 741 002 11 390520 660
Ocak - January 590 122 753 681 783
$ubat - February 615 665 543792 652
Wart - Warch 573863 751752 763
Nisan - Apfil 647 026 953 449 679
Mayrs - May 587471 873 331 867
Haziran - June 726310 1 137 008 639
Ternmeiz - July 686 284 1226894 55
Abustos - Angust B32 720 1128 002 581
EyHit- September 555212 931 209 586
Ekim - Qctober 614079 808 318 760.
Kasém - November 761934 940 563 810
Aralik -December 755315 842521 801

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig
2024 yilinda dlkemize en gok ziyaretgi génderen Ulke siralamasinda Rusya Fed. (6,7
milyon) ile birinci, Almanya (6,6 milyon) ile ikinci, ingiltere (4,4 milyon) ile tglnci
siradadir,
Ulkemize gelen yabanc zZiyaretgilerin en gok girig yaptiklan simir kapitaninin bagh
oldugu iller siralamasinda ilk 5 il asagidaki sekilde gerceklesti:

e Istanbul
+ Antalya
» Edirne

e  Mugla

e Izmir
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLER]

INSAAT TARZI Betonarme Karkas

INSAAT NizAMI Bitisik

YAPININ YASI 38 (Yap1 Ruhsatina Gére)

KAT ADEDI 7 (Bodrum + Zemin + Asma + 4 Normal Kat)
KULLANIM ALANI ~ Brilt 1.862 m?2 (¥)
ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

ISITMA SISTEMI Dogalgaz

ASANSOR Mevcut

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI | Mevcut

PARK YERI Yok

SATIS KABILIYETI “Satilabllirlik” 6zellifine sahiptir.

(*) Taginmazin kullanim alam yap1 kullanma izin (iskin) belgesinden alinmis ve mimari projesi

tizerinden teyit edilmistir.
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14. ACIKLAMALAR

o Dederleme konusu taginmazin konumlu oldudu 927 ada 36 nolu parsel 345,45 m?
yuzdlglimiine sahiptir.

¢ Belirgin bir geometrik sekle sahip olmayan parsel iizerinde bodrum + zemin + asma + 4
normal kat olmak Ozere toplam 7 kattan meydana gelen ve 1.862 m?2 kullarim alanina
sahip Ramada Istanbul Grand Bazaar Hotel bulunmaktadir,

+ Ramada Istanbul Grand Bazaar Hotel 20-25 m? arahdinda 65 odadan meydana
gelmektedir.

+ Otel binyesinde spa, toplanti salonu, spor salonu ve restaurant bulunmaktadir.

» Otelin ic mekanlan kullanim fonksiyonuna uygun ofarak dizenlenmistir.

e Taginmaz satilabilirlik 6zelligine sahiptir.
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALizZi

"Bir milkdn fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milk(i en yiiksek dederine ulagtiran en olasi kuflamimdir”,
(UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige
sahip' en iyi kullamm olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak [zin verilen hem de fiziki
olarak mimkiin olan bir kullamm, o kulfammin mantikh olarak nigin mimkiin oldugunun
dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldudunu belirledijinde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger
testlerle birlikte en yliksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir.
(UDS madde 6.4)

Taginmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundudu bélgenin
turizm potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullaniminin devam ettirilmesinin en uygun

kullamim gekli olacad diisiinlilmektedir.

16. DEGERLENDIRME
Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii Yonler Zayif Yonler
- Ulagim imkénlarimn kolayhi, - Degerinin yiiksek olmas) sebebiyle aha
- Tamamlanms altyap, kitlesinin sinirh ve satis siiresinin uzun
- Imar durumu, olabilme durumu,
- Cins tashihinin yapilmis olmas;, -  Gayrimenkul piyasasinda yaganan
- Turistik bir bdlgede yer almas, durgunluk,
- Ticarl hareketliligi olan bir bdlgede yer - Bilgede otopark stkintisi yasanmasi,
almas.
Firsatlar Tehditler
- Terclh edilen bir bblgede yer almasi. - Artan insaat maliyetleri,

- Ulkemizin jeopolitik konumu nedeniyle
olusabilecek glivenlik endiselerinin turizm
sektorii ilzerinde zaman zaman yaratigi
bask.
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varhiklannin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Agadida tanimlanan ve acgiklanan (¢ yaklasim dederlemede
kullanitan temel yaklagimlardir. Bunlann timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarn Pazar Yaklagimi, Gelir
Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimidir. Bu temel dederleme yaklasimlannin her biri farkl,
aynntibh uygulama yéntemlerini igerir,

Bir varlia iligkin dederleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amac beliti
durumlara en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Segim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gbrevinin kosullan ve amaci ile belilenen uygun deder esaslan ve
varsayilan kullanimlan,

(b) olast dederleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giglii ve zayf yénleri, (c) her bir
yéntemin varlidin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcitar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
ydntemler bakirmindan uyguniudu,

(d) ydntemlerin uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklagtmu varligwin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir
(benzer) varliklarla kargilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder,

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasgiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) dederleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna dnemli élgiide benzerlik tasiyan varhklann
aktif olarak Islem gérmesi, ve/veya

{c) dnemli blgiide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarnda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidak ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agdirhk verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyl gerceklestirenin diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklagimi ile beliflenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhiklandinlip agirhkliklandinlamayacadi dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

7 - 36
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(a) degerleme konusu varlia veya buna énemli dlgiide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlillk dikkate almak adina, yeteri kadar giincel
olmamast,

(b) dederleme konusu varlidin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(¢) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilastinlabilir
varhklann dederleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolavisiyla da
siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel iglemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji altcith, muvazaal, zorunlu satig igeren iglemler vb.),

(e} varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhidin yeniden iiretim maliyeti veya
gelir yaratma kabillyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn| veya
benzeyen varliklan iceren iglemlere iligkin bir kamtin genelde bulunamayacad) anlamina
gelir. Pazar vyaklagiminin  kullanifmadidt  durumlarda dahi, diger yaklagimlann
uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayali degerleme élgiitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya énemii élglide benzeriyle iligkili
olmamast halinde, degerlemeyi gercekiestirenin Kargilagtinlabilir varhklar ile dejerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihkiarin karsilastirmali bir
analizini yapmasi gerekir. Bu kargllastirmali analize dayal diizeltme yaplmasina genelde
ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin
dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtinldiklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir
varhklardan elde edilen pazar carpanlari kullaniir. Belirlenen araltktan uygun carpanin
se¢imi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yvapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla Sdeme yapmayacadi ekonomik itkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belidendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim
yipranma paylarinin diigiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirfhk verilmesi gerekli gériilmektedir:
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(a) kathmalarin degerleme konusu varlkla énemli élglide ayni faydaya sahip bir
varhgi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varlidin, katthmcilann
degerleme konusu varhd bir an evvel kullanabilmeleri i¢in énemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olugturulabilmesi,

(b} varkgin dogrudan gelir yaratmamas) ve varliin kendine 6zg( niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumliarda maliyet yaklasiminin uygulanmas) ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargitanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu vaklagima
énemli vefveya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger vyaklasimlarin  uygulamip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandinip adirliklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gordimektedir:

(a) katlimcilanin aym faydaya sahip bir varhidi yeniden olusturmayi disiindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasimin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya énemli
vefveya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b} maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci clarak kullaniimasi
(&rnedin, maliyet yaklagiminin, degderlemesi igletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan bir
igletmenin tasfiye esasinda daha degderli olup olmadifinin teyit edilmesi amacyla
kullanilmasi), ve/veya

(c) varlidin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamlanmig bir varhigin degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda gecen
streye kadar katlanilan maliyetleri {(ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini} ve
katihmcilarin, varligin, tamamtandigindaki dederinden varlii tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki
dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénigtirtimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelfirlerin, nakit akiglarmin veya maliyet tasarruflanmin bugtinkii
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gdriilmektedir:

(a} varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gbziyle degeri etkileyen cok dnemli

bir unsur olmast,
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{b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmas.

Yukanda yer verilen durumiarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadid) agadwdaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir, Gelir yaklagimimin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanp
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gésterge nitelijindeki degeri
pekigtirmek amaciyla agwhklandinlip adirhklandirlamayacadim dikkate almasi gerekli
gorillmektedir:

a) Degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katlimanin géziiyle dederi
etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmas,

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

c) Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizlidin bulunmasi (6rnegdin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulagamaz), ve/veya

d) Degerleme konusu varliin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasnin
plantanmis olmasi.

Gelir yaklagimirin temelini, yatinmcilarin yatinmlanndan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcallann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “¢esitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir} icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

18. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu taginmazin deger tespiti kullamimi miimkin olan yéntemlerte belifenmis

olup agagida belirtilen yaklagimlar kullanilmigtir.

18.1. ikame Maliyet Yaklasimi

Dederleme konusu taginmazin yer aldigi bélge yapilasmasini tamamlanmis ve arsa
Uretiminin gok zor oldugu bir bolge olup benzer dzelliklere sahip yeterince satilik arsa emsali
bulunmamas) sebebiyle dederleme calismasinda “Ikame Maliyet Yéntemi” kullanilmamistir.

18.2. Emsal Kargilagtirma Yaklasimt

Dederleme konusu taginmazin yer aldigi bélgede tasinmaz ile benzer niteliklere sahip
yeterli sayida satilik otel emsali bulunmamasi, bulunabilen emsallere gére yapilan analizlerin
ise degerlemeyi dogru yansitmamasi sebepleriyle dederleme calismasinda “Emsal
Kargilagtirma Yéntemi” kullanimamistir.
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18.3. Gelir indirgeme Yaklagim:

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62,1 sayli “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standarttari Hakkinda Tebli§” dodrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karan ile Uluslar Arasi Degerteme
Standartlari 2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlan ve Yéntemleri 10.4. maddesinde;
“Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sarttar dikkate alindidinda, zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenirlijine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varhgin degerlemesi igin birden fazla dejerleme yéntemi
kullamlmas) gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundujundan
rapor konusu otelin dederinin tespitinde “Gellr indirgeme Yaklagimi” kullandmistir.

Bu yaklagimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en
onemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlar analizidir) olarak adlandinlan iki yéntem mevcut
olup tesisin dederinin tespitinde gelir indirgeme/indirgenmis nakit akimlan yontemi
kullanilmsgtir.

Bu yontemde, isletme degerinin isletmenin gelecek yillarda iretecedi serbest (vergi
sonrast} nakit akimlannin bugtinki degerlerinin toplamina esit olacad) esasina dayalidir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin; sektériin ve isletmenin tagididi
risk seviyesine uygun bir iskonte oram ile bugiine indirgenmis ve tesisin bugiinkii dederi
hesaplanmigtir. Bu deger, tesisin mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak finansal
yontemlerle hesaplanan (olmass gereken) degderini ifade etmektedir.

Varsayimlar:

ir Dadilima (202 1 Ve sonrasi);

Gelirlerin oda, ylyecek-icecek ve diger kalemlere gére yiizdesel dagiliminin INA
tablosunda belirtildigi gekilde gerceklesecedi varsayillmigtir. Bu varsayimlar tesisin gecmis
donemlerdeki gergeklesmeleri ile faal olarak calisan benzer isletmeler igin hazifadi§imiz
raporlardaki verflerden hareketle belirlenmistir.

Glder Oranlar) (2025 yih ve sonrasi):

Oda, yiyecek-igecek ve dider kalemlerin her biri i¢in gerceklegecek ylizdesel giderlere
ait varsayimlar INA tablosunda mevcut olup bu varsayimlar tesisin gecmis dénemlerdeki
gergeklegsmeleri lle faal olarak calisan benzer igletmeler igin hazifladiimiz raporlardaki
verilerden hareketle belirlenmistir. Gider oraniarina, enflasyon ve kurlardaki degisim dikkate
alinarak 2025, 2026 ve sonrasi igin dedisen oranlar uygulanmistir.

D iderleri Gelir v :
Departman (genel yénetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire oran

tesisin gegmis donemierdeki gergeklesmeleri ile faal olarak caligan benzer isletmeler icin
hazirladigimiz  raporlardaki verilerden hareketle belifenmistir. Departman giderlerine,
enflasyon ve kurlardaki degisim dikkate alnarak 2025, 2026 ve sonrasi icin degisen oranlar
uygulanmsgtir,
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Reel iskonto Orami:

Reel iskonto orani, TCMB enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlar, orta-
uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlari dikkate ahnarak 2025 ve sonras) icin belirlenen
enflasyon oranlarinin % 5 lzerinde alinmsttr,

Ortalama Doluluk Oranlar:

Ortalama doluluk oranlar, firma yetkililerinden edinilen bilgiler dogrultusunda tahmin
edilmigtir. Otel tiim yil acik olup doluluk oranlarinin 2025 lla 2028 yillarinda % 80, 2029 ve
sonrasinda ise ortalama % 85 olacadi kabul edilmigtir,

Ortalama Oda Fivatlan:

Ortalama oda flyatlan firma yetkililerinden edinilen bilgiler ve gecmis dénem
gergeklegmeleri dogrultusunda 2025 yilinin kalan 3 ayhk kismi igin ortalama 4.340,-TL kabul
edilmig olup takip eden yillarda takip eden yillarda INA tablosunda belirtildigi sekilde yilhk
ongorilen oda fiyat artisi oranlarnnda artacadi kabul edilmistir.

Nakit Odenen Vergiler:
Vergi planlamas) sirket tarafindan yapilacagindan etkin vergi oram 0 (sifir) kabul
edilmigtir,

Genel Bakim Onarim Glderleri:

Otelin genel bakim onanim igleri igin her yil briit gelir (izerinden % 2 masraf yapilacad
varsayllmistr.

Yc Deger:

Kapitalizasyon orani % 7,5 olarak takdir edilmigtir.

Kiralama Gellri:

Savur GYO A.S. ile Savur Otelcilik Turizm ve Tic. A.S. arasinda imzalanan ve bir érnegi
ekte sunulan “igletme ve Kira Sézlesmesi“ne gére otelin elde edecegi toplam gelirin
(cironun) % 30'u ya da giderler digildiikten sonraki net gelirin % 94‘Unden biiyik olan
tutar Savur GYO A.S.'nin kira geliri olacaktir.

Sonuc:

Yukandaki varsayimlar altinda diizenlenen ve sayfa 42°'de sunulan Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosundan da goériilecegl lizere bugiinden sonraki nakit giris ¢ikiglan ile Ramada
Istanbul Grand Bazaar Otel'in 30.09.2025 tarihi itibariyle finansal dederl ~
961.000.000,-TL olarak bulunmustur,

Bu dederin, turizm sektoriindeki ve ekonomideki gelismelere bagh olarak oda
fivatlarindaki ve doluluk oranlarindaki dedisimlere gore artabileceg§l ya da
azalabilecegi tablidir.
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19. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimas)

ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agklamas)
Tek bir ydntem ile guvenilir bir karar verilebilmesi I¢in yeterli bulgu bulundudundan

taginmazin Pazar degerinin tespitinde “Gelir Indirgeme Yaklasimi” ydntemi kullanilmistir. Buna
gore kiralama soézlesmesi de dikkate alinarak toplam deder 961.000.000,-TL olarak
belirfenmistir,

19.2. Kira Dederi Analizi ve Kullanilan Veriler
Kira dederi analizinde “Emsal Kargilastirma Y&ntemi” kullandmis olup elde edilen piyasa

verileri agadida sunulmustur.

Kiralik Emsal Bilgileri

1-Emsal: Emlak Ofisi - Kirahik - 532 320 03 55

Taginmaz ile aym bolgede yer alan, 30 fizeri yillik, 290 m? kullanim alanh 7 kath bina 240.000,-TL
bedelle kiraliktrr. {828,-TL/m?)

2-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 533 207 65 85

Taginmaz ile aym bolgede yer alan, 30 tizeri yillik, 550 m? kullanum alanh 4 kath otel olmaya uygun
bina 525.000,-TL bedelle kirahktar. (955,-TL/m2)

3-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 542 330 20 51

Taginmaz ile ayn1 bolgede yer alan, 30 tizeri yillik, 1.100 m2 kullarum alanh 6 katlt bina 900.000,-TL
bedelle kiraliktir. (818,-TL/m?)

4-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 532 709 77 85

Tasimnmaz ile aym bdlgede yer alan, 30 iizeri yillik, 3.200 m? kullarum alanli 5 kath otel 3.400.000,-TL
bedelle kirahktr. (1.063,-TL/m?2)

Emsal Analizi
EMSAL ANALIZI
4 - |Pazad = B T o = A ‘_ :
Birim Sats za L " Beyan Yapi Kalitesi/Bina : Toplam | Diizeltilmis
Birim A : : Konum / Serefiye |
Flyat: (TL) | Diizeltmesi - Yap | Diizeltme | Deger(TL)
: Fiyat : : :
Konu
Mtk 1.862 m2 38 / lyi Durumda 1.185
Bizeltrne Al Diizetime Diizeltme Diizeltme | Duzeltme
am Durumu Durvmwu
Orani Oram Oram Orani Oram
Emsal 1 828 -10% 290 15% Orta Kot 15% Orta Kéti 15% 35% 1.117
Emsal 2 955 -10% 550 15% Orta Kot 10% Orta Kétii 15% 30% 1.241
Emsal 3 818 -10% 1.100 10% Orta Kotii 15% Orta Kotii 15% 30% 1.064
Emsal 4 1063 -10% 3.200 5% Orta Kotl 15% Orta Kbtii 15% 25% 1328

Not: Emlak firmalarinin emsal taginmazlarin kullanim alanlarnim genellikle fazia/abartih
beyan etmeleri sonucu birim fiyatlarnn diisik hesaplanmasina sebebiyet verlimesi nedeniyle kira
deder analizinde birim fiyatlara beyan diizeltmesi yapilmustir.

Lotus L
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Emsal Krokisi:

Ulagilan Sonug

Bu aragtirmalardan ve dederleme prosesinden hareketle konu taginmazin konumu, yasi,
kullamim alani, mimari ve ingai 6zellikleri dikkate alinarak ayllk m2 birim kira degeri 1.185 TL/m?2
olarak takdir edilmistir.

Buna gbre taginmazin ayhk kira dederi 1.862 m2 x 1,185 TL/m2 = 2.205.000,-TL olarak
belidenmistir.

44
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19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu taginmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan Incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Iigili Gériis
Taginmazin tapu kayitlaninda bulunan beyan taginmazin alim-satimini engelleyecek ve
dogrudan dederini etkileyecek nitelikte dedildir.
19.5. Dejerfeme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya
Gayrimenkullin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Simirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cergevesinde

herhangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.

19.6. Bos Arazi ve Geligtirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanillan Veri ve
Varsayimiar
Degerleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.
19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmedikierinin
Gerekceleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Migterek veya bolGnmids kisim bulunmamaktadir,
19.9. Hasilat Paylasinu veya Kat Karsiligy Yontemi ile Yapilacak Projelerde,

Emsal Pay Oranlan
Hasilat paylagimi veya kat karsiidi yontemi kullamimamisbr.

19.10.Yasal Gerekierin Yerinde Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarnca
Alnmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadig
Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut kullamm fonksiyonuna uygun olarak iskan

belgesi alinmig olup hélihazirda otel olarak isletilmektedir. Alinmasi gereken izin ve belge
bulunmamaktadir,

19.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yénelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Taginmaz, arsa veya arazi olmadidindan bu madde lle ilgisi yoktur.

45
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19.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadi§i Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir

Engel Olup Olmadig Haklanda Goriis
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na iligkin esasiar Tebliginin 22. Maddes! 1. Firka (b), {c)

ve (r) bentleri:

b} (Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yapi kullanma izninin alinmig ve kat milkivetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, millkiysti tek bagina
ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binasi ve sube gibi yapilann, tamaminin veya bélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194
sayih Imar Kanununun gegici 16 nc) maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmg olmasi gartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

¢} Portfdylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli
blclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiik(imleri saklidir.

r) (Dedisik. RG-9/10/2020-31269) Ortakh@in milkiyetinde olan gayrimenkuller Ozerinde metruk halde
veya ekonomik émriinQ tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitiginiin beyanlar
hanesinde riskli yap1 olarak belirtiimis yapilann bulunmasi veya tapuda meveut gériinmekle birlikte yapilarin
yikilmig olmasi halinde, s&z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
etiirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yaptlann yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki
nitelijinde gerekli dedisikiigin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hitkml aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortakhk portféyiine dahil edilebilir.

Degerleme konusu gayrimenkullin cins tashihi yapilmis ve mevcut kullanim
fonksiyonuna uygun olarak iskdn belgesi ahnmis olup GYO portfdyiinde “Binalar”
bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor igeridinde bzellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumuna, &zelliklerine, mevcut isletme seviyesine ve cevrede

yapilan plyasa arastirmalarina gére rapor tarihi itibar ile dedgeri icin,
961.000.000,-TL (Dokuzylzaltmigbirmilyon Tirk Lirasi) kiymet takdir edllmistir.

Degerleme konusu taginmazin KDV dahil (%20) dederi 1.153,200.000 TL'dir.

Rapor konusu taginmaz, Sermaye Piyasast Kurulu hilkiimlerince GYO portféyiinde
“Binalar” baghgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S'nin talebi lizerine ve iki
orijinal ofarak duzenlenmig olup kopyalann kullammlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumiu dedgildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ekim 2025

(Dederleme tarihi: 30 Eylil 2025)

Saygilanmizla,
LOTUS Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanhk A.S.

¢ Fotograflar

» Proje ve Iskin Gorselleri

e Imar Dyrum Belgesi

o Isletme ve Kira Stzlesmesi

¢ Takbis Belgesi

¢ Tapu Sureti

¢ Degerleme Uzmanlig Lisans Belgeleri
¢ Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Cem GiL
Sorumiu Degerleme Uzmani Dedgerleme Uzmam
{Lisans No: 400114) (Lisans No: 409934)

! f\l(;,.g
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1. RAPOR OzZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Kiigliksu Mahallesi, Asma Sokak,
937 Ada, 24-25-26 ve 27 Nolu Parseller

Jskiidar / iISTANB

DAYANAK SOZLESME 26 Eylul 2025 tarih ve 2464 - 2025/023 no ile
DEGERLEME TARIHi 30 Eyliil 2025
RAPOR TARIHi 07 Ekim 2025
DEGERLENEN
=, 4 Adet Parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Hisseli Miilkiyet

TAPU BILGILERI OZETi

Istanbul ili, Uskidar ilgesi, Kandilli Mahaliesi, 937 Ada 24,
25, 26 ve 27 Parsel Nolu Arsalar (Bkz. "Tapu Kayitlan™)

IiMAR DURUMU OZETI

“Yerlegik Konut Alan1” (Bkz. “imar Durumu®)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parseller iizerine insa
edilen projedeki SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. hissesinin rapor tarihi itibarlyle pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin  ve
"Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKUL IiCIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

ISTANBUL iLi, USKUDAR ILCESI, KANDILLE MAHALLESI'NDE
YER ALAN 937 ADA 24-25-26 ve 27 NOLU PARSELLER UZERINE

INSA EDILEN PROJEDEKI SAVUR GAYRIMENKUL 2.001.600.000,-TL

YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HiISSESiNiN
RAPOR TARIHI IiTIBARIYLE HALIHAZIR DURUM DEGER}

isTANBUL iLi, USKUDAR iLCESi, KANDILL MAHALLESI'NDE
YER ALAN 937 ADA 24-25-26 ve 27 NOLU PARSELLER UZERINE

INSA EDILEN PROJEDEKI SAVUR GAYRIMENKUL 2.437.500.000,-TL

YATIRIM ORTAKLIGI A.§. HISSESININ .
RAPOR TARIHI ITIBARIYLE TAMAMLANMIS DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmam Dederleme Uzmam
M. KIVANC KILVAN Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 400114) y (SPK Lisans Belge No: 409934)




2. RAPOR BIiLGILER}

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Kiicliksu Mahallesi, Asma Sokak,
937 Ada, 24-25-26 ve 27 Nolu Parselier

Uskiidar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME 26 Eylul 2025 tarih ve 2464 - 2025/023 no ile
MUSTERI NO 2464

RAPOR NO 2025/416

DEGERLEME TARIHiI 30 Eylil 2025

RAPOR TARIHI 07 Ekim 2025

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parseller iizerine
ingsa edilen projedeki SAVUR GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesinin rapor tarihi
itibariyle pazar degerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmigtir,

RAPORUN TUROD

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kuruiu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyli icin ve
“"Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazilanmstir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M, Kivang KILVAN- Sorumlu Dederfeme Uzmani
Lisans No: 400114

Cem GUL - Dederleme Uzmani
Lisans No: 409934

RAPORA KONU GAYRIMENKUL

ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON 0U¢
DEGERLEMEYE iLISKIN
BILGILER

Taginmazin  31.12.2024 dederi igin 575 nolu rapor
hazirlanrmis olup 937 ada 24-25-26 ve 27 nolu parseller
Uzetine inga edilecek olan projedeki SAVUR
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$S. hissesinin
degeri icin 1.712.150.000,-TL kiymet takdir edilmigtir
(Eski 937 Ada 5 Parsel).

Taginmazin 31.03.2025 dederi igin 167 nolu rapor
hazirlanmis olup 937 ada 24-25-26 ve 27 nolu parseller
Uzerine inga edilecek olan projedeki SAVUR
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesinin
dederi igin 1.751.500.000,-TL kiymet takdir edilmistir
(Eski 937 Ada 5 Parsel).

Taginmazin 30.06.2025 degeri icin 242 nolu rapor
hazirtanmig olup 937 ada 24-25-26 ve 27 nolu parseller
(zerine inga edilecek olan projedeki SAVUR
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesinin
dederi igin 1.793.400.000,-TL kiymet takdir edilmistir
(Eski 937 Ada 5 Parsel).

LOTUS#




3. SIRKET BILGILERi

SIRKET ADI LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
SIRKET MERKEZI Kadikéy/ISTANBUL
. - Gomecg Sokak, No: 37 Akglin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
AR ARRE S Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67
TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37
FAKS (0216) 339 02 81
EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE 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 SERMAYEST 75.000,-YTL
$iMDiKi SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILER]

SIRKET UNVANI

SAVUR GAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Hobyar Mahallesi, Agir Efendi Caddesi, No: 15/4,34349
Fatih/ISTANBUL

TELEFON NO (212) 5141929
E-MAIL info@savurgroup.com
KURULUS (TESCIL) TARIHI 09.08.2023

KAYITLI SERMAYE TAVANI 4.300.000.000
ODENMIS SERMAYES1 874.600.000

HALKA ACIKLIK ORANI --

FAALIYET KONUSU

Sermaye Plyasast Kurulu'mun gayrimenkul yatinm
ortakliklanna iligkin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla  igtigal etmek amacyla gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasi araglart ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca
belirlenecek diger varllk ve haklardan olusan portféyi
isletmek amaciyla paylarinl ihra¢ etmek (izere kurulan ve
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen dider
faalivetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu
niteliginde kayith sermayeli halka acik anonim ortakhiktir.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLiGiN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen tebli ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalannda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.3 sayii “Sermaye Piyasalannda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglarnn Hakkinda Teblid” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06,2017 tarith ve 25/856 sayi karan ile

uygun gérilen Uluslar Arasi Degerleme Standartian (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor SAVUR GAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebiyle yukanda adresi
belirtilen ve SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. portféyiinde vyer alan
gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmusgtir,

Mlgteri tarafindan getirilmis herhangi bir simirlama bulunmamaktadir,

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayicl ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

Lo;ﬁ'usﬁg/\/ -




8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, magterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik ofarak hazirlanmigtir.
Pazar Degeri:

Bir mdlkiin, istekli aha ve istekli satict arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, hasiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarthinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda agadgidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tOrQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd pesinen

kabul edilmistir.

- Al ve satici makul ve mantikli hareket etmektediter,

- Taraflar gayrimenkulier ite ilgifi her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday) sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan (zerinden gergeklestiriimektedir.

L OTUS r/




9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a. Raporda yer alan gbriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdir.
Tumda kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapiimis calismalann sonucudur.

b. Sirketimizin degerleme konusunu clusturan tesis ve miilklere iligkin giincel veya gelecede
dénak higbir ilgisi yoktur, Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi bir gikar ya da 8nyargisi
bulunmamaktadir.

¢. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amac lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden
saptanmig olan bir degere; &zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kurat ve performans standartlarina gére gerceklestirmistir.

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

f. Miiltkiin takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gbzlemlemeler ve statik hesaplamalann yam sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu acgiklik kazanabilecek olup uzmanhimiz disindadir. Bu tiur

mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin hicbir sorumluluk alinmaz.

LOTUS _5;1/
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlan

SaHIBE (ener) | S O e
ILI- ILCESE Istanbul — Uskiidar

MAHALLES] Kandilli

ADA NO 937

PARSEL NO 24 25 26 27
NiTELIGI Arsa Arsa Arsa Arsa
ARSA ALANI 1.278,82 m? | 1,278,83m2 | 1.278,83m2 | 1.278,82 m?2
:;IéiEnsaii:? :&SEN 959,89 m? 959,90 m2 959,90 m?2 959,89 m2
CiLT NO 12 12 12 12
SAHIFE NO 1142 1143 1144 1145
TAPU TARINI 24.11.2023 (Beheri)

YEVMIYE NO 44772 (Behert)

10.2. Tapu Takyidats

Degerlemesi yapan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine filiskin bir
stnirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakhd:
portfdyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuati hilkimleri g¢ercevesinde engel teskil edip etmedidi
hakkindaki goris,

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TAKBIS sisteminden temin edilen ve birer 6rnedi ekte
sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu taginmazlar tzerinde agadidaki hususlar tespit

edilmistir.

irtifaklar Boliimii
> 937 Ada 24 Parse| Uzerinde Diger Irtifak Hakki: Krokide A ile gésterilen 156,21

m2lik kismi lizerine trafo tesis edilmek (zere yillig) 1TL bedelden 49 yil siireyte
TEDAS Genel Midirliigi lehine (15.01.2025/1775)

» Gegit hakki vardir. (Ozel Kogullar: 24 parselin tamamina 24 parsel aleyhine 25, 26 ve
27 parseller lehine otopark gegit irtifaki, peyzaj irtifaki ve ait yapi (iSKi temiz su -
pis su hatt) irtifaki) 26.03.2024/11075

LOTUS @é -
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» Gegit hakki vardir. (Ozel Kogullar: 25 parselin tamamina 25 parsel aleyhine 24, 26 ve
27 parseller lehine otopark gegit irtifaki, peyzaj irtifakr ve alt yap (ISKi temiz su -
pis su hatti)irtifaki) 26.03.2024/11075

» Gegcit hakk vardir. (Ozel Kosullar: 26 parselin tamamina 26 parsel aleyhine 24, 25 ve
27 parseller lehine otopark gegit irtifaki, peyzaj irtifaki ve alt yap (iSKi temiz su -
pis su hatt)irtifake) 26.03.2024/11075

» Gegit hakkr vardir. (Ozel Kogullar: 27 parselin tamamina 27 parsel aleyhine 24, 25 ve
26 parseller lehine otopark gegit irtifaki, peyzaj irtifaki ve alt yapt (ISKi temiz su -
pis su hatti}irtifaki) 26.03,.2024/11075

10.3. Takyidat Aciklamalari

Tapu kayitlanindaki gegit hakki irtifaklan taginmazlann abm-satimini engelleyecek ve
dogrudan dederini etkileyecek nitelikte dedildir, Bu sebeple tasinmazin GYO portféyiinde
“Projeler” bashdi altinda yer almasinda tapu takyidatlan agisindan herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESi

11.1. imar Durumu

Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
taginmazlarin, 26.09.2016tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Bodazici Geri Gériinim ve Etkilenme
Bélgesi Koruma Amagli Revizyon Uygulama Imar Plani paftasinda “Yerlesik Konut Alani” olarak
belirlendigdi ve yapilasma kosullarinin;

Ayrik Nizam / TAKS: 0,15/ Hmax: 15,50 metre,

Gekme mesafelerinin ise; On Bahge: 5 m., Yan ve Arka Bahce: 4%er m. geklinde oldugu
tespit edilmistir.

Beledlye yetkilileri rapor konusu parsellerin yapilagma izninin ifraz ve terkler éncesi briit

parsel alam Uzerinden verlldigini belirtmigtir.

LOTUS .
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11.2. Imar Dosyasi incelemesi

Uskiidar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi‘nde yapitan temas ve incelemelerde
parseller (zerinde inga edilen konut projesi igin asadidaki yapi ruhsatlarinin ahndidi tespit

edilmistir,
YENI YAPI RUHSATLARI

TARIH SAYI | ADA| PARSEL | BlOoK | ‘NWAAT | TOPLAM | B.B. KULLANIM

ALAN (m?) | KAT SAYISI|  SAYISI AMAC)
29.12.2023 12/69 937| 24 Al 6.027,8 9 24 Mesken
29.12.2023 12/70 937| 25 A2 6.212,56 9 24 Mesken
29.12.2023 12/71 937| 26 A3 6.097,9 9 24 Mesken
29.12.2023 12/72 937 | 27 A4 6.189,9 9 24 Mesken

TOPLAM 24.528,16 9%

11.3. Enciimen Kararlan, Mahkeme Kararlar, Riskli Yam Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede herhangi bir encOmen karar, mahkeme karar v.b. duruma
rastlanmamigtir.

11.4. Yapr Denetim Firmas:

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

Konu projede yer alacak olan bloklarin yapi denetim faaliyetlerini ylriitecek olan firma
bilgileri agadida tablo halinde sunulmustur.

Ada / Parsel | Blok Yape Denetim Firmasi Firma Adres Bilgileri
937 Ada / . Sangdl Mahallesi, Kardelen Sokak, No:25/10
24 parsel Al Akcal Istanbul Yapi Denetim Ltd. $ti. Gaziosmanpasa/istanbul.
937 Ada / Tevfikbey Mahallesi, Doktor Ali Demir Caddesi,
25 parsel A2 Otorite Yap) Denetim Ltd. $ti. No:1/4Kiiciikcekmece/istanbul.

937 Ada / . ) ) Atatiirk Mahallesi, Yayla Sokak, No:20/4
A3 | Istanbul Yildiz Teknik Yap! Denetim Ltd. Sti.

26 Parsel Kiigtikgekmece/istanbul.
937 Ada/ _ . _ Fetih Mahallesi, Eski Ciftlik Yolu Caddesi, isleyen
27 Parsel Ad Singe Yapi Denetim Ltd. 3t. Plaza, No:51/6 Atagehir/istanbul.

11.5. Son Ug¢ Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1.Tapu Miidiirliigi Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yl iginde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri
Web Tapu sisteminden alinan TAKBIS belgesine gére dederleme konusu projenin konumiu
oldudu parseilerdeki hisselerin29.08.2024 tarihinde SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. adina thzel kisiliklerin unvan dedisikligi islemi ile tescil edildigi gérilmuigtiir,

LOTUS. 5/»/
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11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b. Bilgiler
Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiiniigi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapitan temas
ve incelemelerde rapora konu parsellerin imar durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi
ogrenilmigtir.

11.5.3.Gayrimenkule Iliskin Oflarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsih§i Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

937 Ada 24, 25 ve 26 parseller Gizerinde SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ile
Istanbul Vakiflar 2. Bélge Miidiirliii arasinda 31.10.2023 tarihli kat karsiligi insaat sézlesmesi
vardir. Konu sézlesmeye gbre parsellerdeki vakfin hissesine karsiik vakfa 17 adet daire
verilecegi bilgisi abnmistir. Kat karsihd sdzlesmesini takiben 06.11.2023 tarihinde SAVUR
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ile Firat Yildiran Haseka A.S. Ortak Girisimi arasinda
ingaat sézlesmesi yapirmistir.

11.5.4.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller Gzerinde ingai faaliyetler devam ettiginden bu madde lle
ilgisi bulunmamaktadir,

11.5.5.Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim

Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Madde 21: - Bu Kanunun kapsamina giren biitlin yapilar igin 26 nci maddede belirtilen istisha disinda
beledive veya valiliklerden (...} (1) yapt ruhsatiyesi altnmast mechuridir. Ruhsat alinhmg yapilarda herhangi bir
degigiklik yapiimasi da yeniden ruhsat alinmasina badhdir. Bu durumda; badimsiz béiamisrin brit alan:
artmiyorsa ve nitelik degigmiyorsa ruhsat, highir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dodrama, dégeme ve tavan kaplamalar, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile gats
onarimi ve kiremit aktariimas: ve ytnetmeliffe uygun olarak mahallin hususiyetine goére belediyelerce
hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek tagiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatiar ve tamiratiar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin Gzelliklerine gbre yapilar arasinda uyum sadfamak, giize!
bir goritnim elde etmek amactyla dig cephe boya ve kaplamalan ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ytiririige girmesinden 6nce yapiimig olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Degerlemeye konu parseller lizerinde gergeklestirilen projeye yénelik yapi ruhsatlan alinmes
olup kaba ingaat isleri devam etmektedir, Yerinde yapilan incelemede ruhsat ve eki projelerine
aykirt bir imalat tespit edilmemigtir.

LOTUS‘@/
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu taginmazlar, istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Kiigliksu Mahallesi, Asma Sokak
Uzerinde konumlu 937 Ada 24, 25, 26 ve 27 numarali parseller (izerinde gergeklestirilen konut
projesidir.

Projenin yakin gevresinde (st gelir gruplarinca mesken olarak kullamlan binalar, villa siteleri
ile miistakil yapilar bulunmaktadir,

Proje gerek 6zel araglarla gerekse toplu tagima araclariyla kolay ulagilabilir bir konumda yer
almaktadir.

Bogazigi Universitesi Kandilli Rasathanesi'ne ¢ok yakin konumdaki tasinmaz, Cengelkdy
Mezarlgr'na 1 km., sahil yoluna 1,7 km., Kuleli Asketi Lisesi'ne 1,9 km., Cengelkéy merkezine

ise yaklagik 2,5 km. mesafede yer almaktadir.
§ _ ¥
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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-kiltiirel agidan en odnemli sehridir. Sehir, iktisadi biyiiklik agisindan
dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirfani géz énine alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadr.

2024 yili itibarlyle nifusu 15.701.602Kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer ahr. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur, Kuzeyde Karadeniz,
giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul

Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a

bagh Saray, batida Tekirdagd'a badh Cerkezkdy, Corlu,
gineybatida  Tekirdag'a  badgli Marmara  Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doduda
Kocaeli'ne  badh Kérfez, glineydoduda Kocaeli'ne

bagl Gebze ilceleri ile komgudur, Istanbul'u olusturan

yarimadalardan Gatalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodaziise bu iki kitayr birlestirir,
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Kopriileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahipligl yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca yiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kiriligi gibi ana sorunlarin yam sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériintl ve gurilti kirligi gibi ikincil sorunlar da
gdze garpmaktadr,

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U ise Anadolu
Yakas)'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atagehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bagaksehir, Bayrampasa, Begiktag, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biyiikgekmece, Catalca,
Gekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyilip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngdren, Kadikdy, Kagithane,
Kartal, Kiglkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Saryer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi,

Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce buyiik bir farkllagma gérilir,
En yliksek gbkdelenler ve ofls binalart Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikéy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda inga edilen gok yiiksek yapilar, nifusun hizli bliyiimesi g6z dniine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolayl konutlagma, genellikle sehir disina dodru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek gok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi’nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve Etiler'de cok sayida
aligveris merkezi toplanmigtir, Tlrkiye'nin en buylk sirket ve bankalarinin dnemii bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dodru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik kenumu nedeniyle
Tirkive'de  ekonomik  yasamin  merkezi  olmustur. Sehir aym zamanda en

blylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi drinler elde etmektedir,
Ayrica gida sanayi, tekstil iiretimi, petrol oriinleri, kaucuk, metal esya, deri,

kimvya, llag, elektronik, cam, teknolojik iriinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kdgit ve kadit
drinleri ve alkolll igkiler, kentin dnemli sanayi Grlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérdir. flde bu sektériin
gelismesinde  Bogaz  kdpriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollann blylk katkisi vardir, Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'va
baglanmasi ve blyiik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri (lke
toplaminin %27'sini olusturur. Digalim ve digsatim konusunda da iIstanbul, Turkiye capinda
birinci siradadir. Tarkiye'de hizmet veren 6zel bankalann timiiniin, ulusal ¢apta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallanmin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir, Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-
haberlesme sektérii %15'i agan bir paya sahiptir.

Torkiye'nin blyiuk sanayi kuruluglanndan pek c¢ogunun genel merkezi ve fabrikas
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geliskindir, 2000'li yillann basinda

payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biy{ik sektdrddr.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl
miktarda ormancilik faaliyeti yiriitGimektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlah§i ve Bogaz'a sahip olmas) nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektdriinde gerileme dénemi
baglamgtir,

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh gekillerde yapilmaktadir. $ehir
ici, gehirlerarasi ve uluslararasi tagimacihidin yapildigr biiy(ik merkezlere sahiptir. ilde havayolu
ulagiminin yapildigh iki sivit havalimam vardir. Ilin kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani‘nin
yapimi tamamilanmig ve héalihazirda uguglar baslanmigtir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindiir. Ildeki havalimanlarindan istanbul Havalimam, Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkdy il¢esinde; Sabiha Gokcen Havalimaniise Anadolu Yakasi'nda Pendik
ilgesinde yer alir, Istanbul Havalimam hava ulasiminda en biyiik paya sahiptir,

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da &zellikle gehirlerarasi yolculukta biiyik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan  dodrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem Otogarni, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biiyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine badlanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir,
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibl yurtici merkezlerle: Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir.

Deniz  yoluyla ise ilde diizenli ulagim valnizca yurticinde gerceklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Bahkesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdis) varish gemi seferi yoktur.

Istanbul'da gehir ici ulagim ise blyiik bir sektdrdiir. Otoblslerle ulasim saglayan IETT;
sehir hatlan vapurlarini ve deniz taksi igleten IDO; tramvay, metro, funikiler ve teleferik
hattarinin  sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlan ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim adina sahiptir.
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12.2.2.0skiidar flcesi:

Uskiidar [lgesi, Istanbul'un Anadolu Yakasi'mda bulunan bir ilgesidir. Uskiidar Ilcesi,
kuzeyden Beykoz, kuzeydogudan Umraniye, dogudan Atagehir, giineyden Kadikdy ilceleri ve
batidan istanbul Bodaziyla cevrilidir.

33 mahalleden olugan Uskiidar

BEYKOQZ

Iigesinin niifusu, 2024 verilerine gére
512.981 Kisl olarak tespit edilmigtir.
1926 yilina kadar il statiisinde olan
Uskiidar aymi yd  yaplan yasal
diizenlemeyle ilge statiisiine getirilip
Istanbul'a baglanmigtr. 1930'da
Kadikdy ve Beykoz'un, 1987'de
Omraniye'nin Usk(dar'dan ayrilarak ilce
olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa
ve Fetih mahailelerinin Atasehir ilgesine

baglanmasiyla  bugiinkii  sinirlarina

I KADIKGY >~ ulagmigtir,

Illce topraklan Istanbul Bogazi kwyilannin  gineydodusunda kabaca kuzey-glney
dogrultusunda uzanir. Bu topraklarnn genel edimi dodu kesimde, Kocaeli Yanmadasi'nin ic
bdlimlerine, giiney kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise Istanbul Bodazi kiyisina
dogrudur, Orta kesimde kabaca kuzeydodu-giineybati dodrultusunda uzanan bir sirt yer ahr. Bu
sirt gliney kesimdeki Blyik Camlica Tepesi‘nde 268 m yiikseklige erigir, Biiyiik Camlica Tepesi,
Uskidar llgesi'nin en yiksek noktasidir, Oblr 6nemli yikselti 227 m'lik Kicik Cambica
Tepesi'dir.

Uskidar Iigesi'nde baglica akarsu, Kiigilksu Deresi'nin baslangic kollaridir. Beylerbeyinden
denize dékiilen Istavroz Deresi Kisiklt eteklerinden cikarak akar ancak son yillarda bu derenin
st birgok yerde kapatilmigtir. Istanbul ilinde korularin azimsanmayacak kadar yer kapladig

ilgelerden biri de Uskiidar'dir. istanbul Bogazina olan sahil uzunlugu 12 km'dir.
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Ulagim: Ilgenin ulasgim agisindan tasidhgi Gnem gliniimizde de siirmektedir. Eskiden
Uskiidar lle Kabatas ve Sirkeci arasinda yaptlan araba vapuru seferlerine, Bogazigi Képrisi'niin
acllmasindan bir siire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri gliniimiizde Harem Iskelesi ile
Sirkeci arasinda yapiimaktadir. Bu iskele ¢evresinde bulunan Anadolu Yakasi Otobiis Terminali
olan Harem Otogan, Anadolu'daki cesitli merkezlerle Istanbul arasinda yapilan karayolu
ulagiminda eskisi kadar olmasa da hala 6nemli bir yer tutmaktadir.

15 Temmuz Sehltler Képriasi'niin Anadolu yakasindaki ayad ilce simirlan igindedir. Eskiden
E-5 olarak tamnan D-100 Karayolu Harem'e kadar uzamir. Bu karayolundan Uzuncayir
mevkiindeki képrilii kavgakia ayrilan gevre yolu 15 Temmuz Sehitler Képriisi'ne ulagir. Bu cevre
yolundan Kaguk Camlica eteklerinden ayrilan bir bagka yol Fatih Sultan Mehmet Képrisi cevre
yoluyla baglant| sagdlar.

Iige, karayollanmin &nem kazanmasindan bu yana suyolu ulagimindan vyeterince
yararlanamamaktadir, Istanbul Bogazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskidar, Kuzguncuk,
Beylerbeyi, Cengelkdy, Kandilli) kargi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii} sehir
hatlan vapurlanyla tarifeli seferler yapilmaktadir, Uskiidar Iskelesi'yle Eyiipsultan, Besiktas,
Kabatag ve Sirkeci arasinda yapilan “motor” seferferi de halkm ulagim gereksinmesini
kargilamasi agisindan dnem tagir.

2013 yiinda tamamlanan Marmaray Projesiyle Istanbul'un énemli ulasim ve ticaret
merkezi Uskiidar oldu. Marmaray Projesi tamamlandig) zaman Uskiidar'da yeni bir yeralt
istasyonu hizmete acildi.

ilcede son olarak faaliyete gegen Avrasya Tiineli ile Kosuyolu ve Kumkapi aras) 6zel arag
ile seyahat siiresi ortalama olarak 100 dakikadan 5 dakikaya inmistir. Anadolu yakasindan
Avrupa yakasina geciste en pahah karayolu ulagim seklidir.

2017 yiinda tamamlanan M5 (Uskiidar - Cekmekdy) Metro Hatti'nin istanbul'un &nemli
ulagim ve ticaret merkezi Uskiidar oldu. Metro Istanbul tamamlandigi zaman Uskiidar'da yeni bir

yeralti istasyonu hizmete acildi.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik bliyime 2018 yihinda sagdlam bir gérinti gizmistir. 2018 vili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen biiylime trendlerinin bblgesel olarak biiyiilk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki giigli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasiattaki
biyime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestidi gdzlenmistir. Blylime
hizindaki yavaglama, OECD (ilkelerinde &zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya‘da hissedilmis olup
Amerika Birlegik devletleri bu trendin diginda kalmigtir. Ancak Amerika’nin yasadidi ekonomik
bliyiimenin pek g¢ok mali tegvik ile desteklenmesini de géz ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gliglii bir toparlanma yagarmus, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gdstermistir. Cin ekonomisi ise vyavaslama egilimini
kiramamigtir,

2019 yihnin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virlisi 2020’nin
ikinci ayindan itibaren tim Diinya'ya yayllamaya baglamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaglamasina yol agmistir. Finansal pivasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolay) &nemli diiglisler yasamis olup Basta FED olmak (izere merkez
bankalannin parasal genigleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma yaganmis. 2019
yihinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik biiylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmigtir. Kiresel ekonominin 2021 yiinda %5,8 oraninda biiylime vyakaladi§) tahmin
edilmektedir.

2021 yih agilamalann hizla yapilmaya calisildi§i seyahat kisitlamalarinin biiyik oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canh tutulmaya cahsildigdi bir dénem
olmugtur. 2022 yili pandemi sonrast toparlanma sreci igerisinde tiim Diinya’da enflasyon ile
miicadele adimlanmin atildigi, iklim dedisikligi etkilerinin gézle gérilir bicimde ortaya ciktig,
hane hatkinin yasam maliyetlerinin ¢ok hizli arttigi ve genel olarak biylmenin yavasladigi bir
dénem olmugtur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
olugturmustur. Bu siirecte emtia fiyatlar ve yesil enerji déniisim maliyetleri 6nem kazanrmigtir.
2024 yilimin Ik yanisi, ABD'nin gdrece glclii performansi, ivme kaybeden enerji fiyatlar,
enflasyonda sinirh diigils ve Cin ekonomisinin gérece toparlanmasinin etkisiyle iktisadi faaliyette
olumlu havay) beraberinde getirmisgtir. Ancak, kiiresel dlgekte direncini koruyan enflasyon ile
miicadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina badl olarak iktisadi faaliyet dinya
dlgeginde ihmh seyretmis ve lilkeler arasinda dengeli bir gérinim olusmamistir. Avro Bélgesinde
imalat sanayii verilerinin daralmaya isaret etmesiyle Avrupa Merkez Bankasi (AMB) uzun bir
aradan sonra politika faizini indirmigtir. ABD Merkez Bankas! (Fed) ise 2024 yili Haziran ayindan
itibaren gergeklegen verilere bagh olarak Stelenen bir sekilde faiz indirim déngiisiine Eylit ay
itibariyla baglama karar almigtir, S6z konusu gelismelerle beraber &niimiizdeki dénemlerde
klresel gapta iktisadi faaliyette belirgin bir iyilesme beklenmemekte, faiz indirim dénglst ve
devam eden dezenflasyon siirecinin etkisiyle 2025 yilinda kiiresel bilyiime oranlarinda nispeten
yatay bir seyir beklenmektedir. Ayrica son dénemde yasanan siyasi ve askeri gerilimler risk
algisinl artirmaktadr.
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12.4. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriintimii

2008 yihindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sUrecine girmis olup 2014, 2015 yillannda GYSH bir énceki yla gbre %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmtgtir, 2016 yili, pek gok farkl etkenin de etkisiyle biiyime hizinin yavasladigi
bir donem olmug 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bilyime oranlan yakalanmistir.
2019 yiinda biylime oram 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda %5,6, 2023
yilinda %4,5, 2024 yilnda ise %3,2 olarak gerceklesmistir.

2020 yiinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ¢eyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmigtir. 2023 yih itibariyle GSYH blyiikli§ine gére Tirkiye, Diinya’min 17.
Bliylik ekonomisidir.

2004 yiindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orant 2017 yihnda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 ytinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58,
2022 yihnda %64,27, 2023 yihnda %64,77 oraninda gerceklesmistir, 2024 yih Aralk ayi
Tiketici Fiyat Endeksi bir dnceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir, TUFE bir énceki aya
gore degdisim oram % 1,03 dir,

TOFE yili degigim orantan (%), Aralik 2024
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Kaynak: TUIK

Igsizlik oranlan ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi.2024 yili Arahk ay
itibariyle mevsim etkisinden arindinlmig igsizlik oram %8,5 seviyesinde gerceklesmistir.
Istihdam edilenlerin sayis1 2024 yihmin Aralik ayinda bir &nceki aya gbre 54 bin kisi azalarak 32
milyon 718 bin kigi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arnindinlmis Istihdam oran ise
%49,5 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalat karsilama
orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yiinda %82, 2022 yilinda %69,9 olarak,
2023 yilinda %70,7, 2024 yilinda ise %76,1 olarak gergeklesmistir.
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Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlan

Turkiye ekonomisi, 2024"iin dérdéinctl geyreginde gegen yihn aym dnemine gore %3 oramnda bityiimiistir,

2003-2024 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik orialama %5,3 oraminda bilylime kaydedilmistir.

Donemler Iﬂharwla GSYH Biiyiime Oranlar (%}
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Merkezi Yénetim Biitge Gergeklesmeleri

£29,2 milyar TL olarak ger¢eklegmistir,
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ézellikle 2001 yilinda yaganan ekonomik krizle baslayan donem, yaganan dider
krizlere paralel olarak tiim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da &énemli dlgiide bir
daralmayla sonuglanmigtir, 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
digisler yasanmug, alim satim iglemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu geligmelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baglamig; gayrimenkul ve ingaat sektdriinde biliyime kaydedilmigtir. Ayrica 2004-2005 yillaninda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukarn
gekmigtir. Bu dengesiz blylme ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin soenuna dogru gayrimenkul
piyasas) sikintih bir siirece girmistir.

2007 yibnda Tlrkiye igin i¢ siyasetin adir bastigr ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdig) gdézienmistir. 2008 yil ilk yarsinda i¢ siyasette yagsanan
sikintilar, dinya piyasasindak! daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yinda ise diinya ekonomi piyasalarn ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye diginiilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir,

Daha dnce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan bir¢ok yabana gayrimenkul yatinm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi dénemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmigtir.

Ote yandan 2009 yil gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir wil
olmamistir. Iginde bulundudumuz yiliar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlan son dénemde yavag yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektdéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlannda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmeilarin gayrimenkul portféyii
edinmeye ¢ahigtidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yaganmigtir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yénelik gayrimenkul Griinleri “erigilebllir fiyath”
oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Biitin verilere bakildidinda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmigtir.

2017 yiindan Itibaren, begeri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkéanlannin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glci

maliyetleri geligtiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

LOTUS V/n/

28



Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli dlglide etkileyen ve cok sayida yan sektore

destek olan

ingaat sektoriinde vyaganan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalannda

optimizasyona ve Uretilen toplam linite sayisi ile proje gelistirme hizinda digilise yol agmigtir.

Banka faiz oranlarinin yiikselmesi ve yatinmalann farkh enstriimanlara yénelmesi de yatirim

amagh gayrimenkul aimlanm azaltmistir.

Kaynak: TUIK
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2018 yihnda digtk bir performans gizen ingaat sektorii 2019 yihim son geyredi itibariyle
toparlanma slrecine girmigtir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmigtir. Ancak 2019 yilinin Arahk ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayilmaya baglamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektorii
bu durgunluktan paym almigtir, Karantina siireci sonras) TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimig, konut kredisi faizlerindeki diisiis ve kampanyalar
Temmuz ve Adustos aylaninda konut satiglarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemt sonras
sliregte Ticari hareketliligin saglanmas) amaciyla piyasaya aktanlan ucuz likiditedéviz kurfannda
ve fiyatlar genel seviyesinde biiyliik artiglara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
stkilagsma politikasi uygulamaya baglarken parasal sikilasma kararlart sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklarn kisilmis, bu da faiz oranlarinda yikselise yol agcmigstir. 2022 yilinda artan
enflasyon egilimleri pek ok llke ekonomisini zorlamaya baglayinca daha siki para ve maliye
politikalan uygulanmaya baglamigtir, 2021 ve 2022 yillaninda ulkemizdeki konut satiglart yil
bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satiglarda bir énceki yia gére
%4,8 lik azalis meydana gelmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda ingaat maliyetlerinin arttidi ve risk
istahinin azaldi§) bir sire¢ yasanmakta olup yeni ingaat sayisi azalmis bu da konut arzinda
diglige yol acmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artinldid,
Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilan, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-
Ukrayna savasi glbi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli
tutulmaya calisidigs bir donem igerisinden gegmekteyiz,

Enflasyonun yiiksek siiregelmesi hem maliyetler hem de tiketici davraniglan tzerinde etki
yaratmaktadir, Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukan ¢ikiyor olmas) ekonomik aktivite de
yavaglamayl getirmektedir. Parasal sikilagtirma sirecinin éntmiizdeki slirecte yavaslayacad
ongdrilmektedir. 2024 yilinda konut satislarinda bir dnceki yila gére %20,6 oraninda bir disis
yasanmistir. Onceki dénemde talebin giigli olmas), kredi imkdnlarinin bulunmasi ve enflasyonun
etkilerinden korunmak amagh olarak gayrimenkul fiyatlarinda vyasanan artis ediliminin
ekonominin de sojumasiyla yavagladig) gériilmektedir.
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

 Amerika Birlegik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savas ve
Danya genelindeki pek gok farkh jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

¢ Yabancl sermaye kaynaklh yatinmlarda goériilen yavaglama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle yatinmlarin
yavaglamasi ve talebin azalmasi,

» Son dénemde ingaat maliyetlerinde gériilen hwzh artis.

Firsatlar:

e Tdrkiye'dekt gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde olmasi,

+  Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dodal talebin devam etmesi,

¢  Turizm sektériinde son dénemde yasanan ivmelenme,

LOTUS V/n/
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13. ACIKLAMALAR

» Degerleme konusu 937 ada, 24 ve 27 nolu parsellerin her biri 1.278,82 m?; 25 ve 26 nolu
parsellerin her biri Ise 1.278,83 m? ylUzélgumiine sahiptir.

+ Parsellerin toplam yiizélglimii 5.115,3 m?; parsellerdeki Savur Gayrimenkul Yatinm Ortakhids
A.$. hisselerin toplam yiizéiglimd 1se 3.827,58 m#'dir.

e Birbirine bitisik olan parsellerin belirgin bir geometrik sekli yoktur.

¢ Parsellerin tamami gliney y&én{inde Asma Sokada cephelidir.

o 937 ada 24 parsel bati yéniinde Sade Sokada cephelidir.

s Parsellerin etrafi demir direkli fens teli ve ahsap paneller ile ¢evrilidir.

s Parseller Gzerinde yapi ruhsatlan alinmis, 4 bloklu bir konut projesinin insai faaliyetleri
devam etmektedir.

o Bloklar 4 bodrum, zemin, 4 normal ve ¢ati kat olmak lzere toplam 10 kath olacaktir.

¢ Haélihazirda 937 ada 24 parsel lzerinde yer alan Al blojunun kaba insaatinin ve duvar
Imalatianmin tamamlandigi, 937 ada 27 parsel (izerinde yer alan A4 blodun ise kaba insaatin
tamamlandidi, duvar imalatlaninda ise son iki kata gelindidi; 937 ada 25 parsel iizerindeki A2
blok ile 937 ada 26 parsel Uzerindeki A3 blogun kaba ingaatian, bélme duvar imalatlan, algi-
siva igleri, elektrik tesisatlan, pis ve temiz su boru/tesisat iglerinin tamamlandi§ ve dig
cephe imalatlarinin devam ettigi gorulmustiir. A2 blokta cati imalatlar devam etmektedir.

+ Projenin genel ingai seviyesi / tamamlanma orani yaklasik % 45 mertebesindedir.

Lotus_ A
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Proje blinyesinde 4 adet blokta konumilu toplam 96 adet daire yer alacaktir.

Dairelerin yerden isitmali ve VRV sogutma sistemli olmasinin yani sira kapall otopark imkani
lle depo kullantmlarinin olacag bilgisi alinmistir.

Ayrnica proje blnyesinde agik-kapah yizme havuzu, sauna ve fitness alani, basketbol sahasi,
kafe, cocuk oyun alam, pergolall oturma alanlan, agik hava sinemasi ve ates ¢ukurlu oturma
alani gibi sosyal imkanlarin yer alacad) 6Grenilmistir.

2+1, 3+1 ve 4+1 olarak planlanan dairelerin satisa esas toplam briit alani 18.650,27 m?;
toplam ingaat alani ise 24.528,16 m?¥dir. Vakif ile yapilan kat karsihdi sbzlesmesine gére
vakfa parsellerdeki hissesi karsiliginda 17 adet dalre (s6zlesmeye gére Al Blok 6, 16, 17 ve
20, A2 Blok 4, 13, 16, 17, 18, 19, 20 ve 24, A3 Blok 6, 9, 12, 16 ve 20 nolu daireler)
verilecek olup s6z konusu dairelerin satisa esas toplam brit alam 2,636,699 m?'dir. Buna gore
SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetinde olacak dairelerin toplam briit
alan) ise 16.013,58 m?dir. (Sézlesmeye gére Vakfa ait olan A2/10 nolu bagimsiz bdlim,
A2/13 nolu bagimsiz béliim ile takas edilmis olup daire takas sézlegmesi ekte sunulmugtur.
Ayrica Vakfa ait olan A2/12 nolu badimsiz bolim ile A1/20 nolu bagimsiz bélimiin takas
edilmesi amaciyla Vakifitar Genel Midiirligi istanbul Vakiflar II. Blge Miidirlidi’ne bagvuru
yapllmis olup heniiz takas sézlesmesi imzalanmamigtir, Bagvuru yazisi ektedir.)

Bolgede altyapi tamamlanmigtir.

Taginmazlar, “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

Proje biinyesinde yer alan taginmazlann blok, kat, tip, net, brit, satilabilir kullamm alan
bilgileri ile teras, i¢ bahge ve tahsisli bahge alanlarini gosteren tablo rapor ekleri béliminde

yer almaktadir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALizZi

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

“Yasalarca izin veritmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullamm yiilksek verimlilige
sahip en iyi kullarum olarak kabul edilemez. Hem vyasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mimkin olan bir kullanim, o kullammin mantikh olarak nicin miimkiin oldujunun degerleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullamimin olas
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullamimdir, (UDS madde 6.4)

Taginmazlarin konumu, ulagim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundudu bodlgenin
geligim potansiyeli dikkate ahndidinda yap ruhsatlarina uygun olarak konut projesi Insa

edilmesinin en uygun kullanim sekii oldugu distinilmektedir.

15. DEGERLENDIRME
Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorier (Swot Analizi)

Giiglii Yonler Zayif Yonler
- Ulagim imkénlarinin kolayligi, - Degerlerinin yilksek olmasi sebebiyle alica
- Sahi! yoluna yakinhg, kitlesinin simirli ve satig siiresinin uzun
- Tamamlanmis altyapi, olabilme durumu,
- Parsellerin imar durumian, - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
- Yapitagmaya uygun biiylikliikte olmalan, durgunluk.
- Yapi ruhsatlanmin alinmig olmasi. - Projenin natamam olmasi (gegici
etken)
Firsatlar Tehditler
- Tercih edilen bir bélgede yer almas.. - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul

sektiriinli olumsuz yonde etkilemesi,
- Artan ingaat maliyetleri,

- Faizlerin yiikselmesi ile ipotekli gayrimenkul
alim talebinde yasanmas) muhtemel diisiis.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varhklarimin icerigl ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagdida tanimlanan ve acgiklanan iic yakiasim degerlemede kullanitan
temel yaklagimlardir, Bunlarnin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dejerleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklagimi ve
Maliyet Yaklagimidir. Bu temel dederleme yaklasimlanmin her biri farkli, aynntili uygulama
yoéntemlerini igerir.

Bir varlifa iliskin degerleme yaklagimlannin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmastdir. Bir ybntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slrecinde asgari olarak agadidakiler dikkate ahrr:

(a) dederleme gorevinin kosullan ve amaci ile belienen uygun deder esaslan ve
varsayilan kullarimian,

(b} olasi degerleme yaklagimlannin ve yéntemlerinin glglli ve zayif yénleri, (¢) her bir
yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katihmalar tarafindan kullamilan yaklagimiar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntemlerin uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebllir olan aym veya kargilagtirlabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklagimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas) ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agifik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) dederleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tagiyan varhiklarin aktif
olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c) onemli dlglde benzer varliklar ile llgili sik yapilan ve/veya gilincel gdézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemll
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadid) agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmas)
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarnin uygulamp uygulanamayacadine ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
adirlikhklandimlamayacadi dikkate almasi gerekti gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varhi§a veya buna énemli 6lgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
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{b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tagiyan varliklann aktif
olmamakla birikte islem gérmesi,

(c) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsitagtinlabilir varhklarin
degerleme konusu varhkla ©nemli ve/veya anlamh farkhiiklarimin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d) giincel iglemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayall, sinerjl alicih, muvazaall, zorunlu satig iceren iglemler vb.,),

(e) varhdin dederini etkileyen dnemli unsurun varlidin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn veya
benzeyen varliklar iceren iglemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullamilmadige durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal glirditerin azami kullanirmi gerekli gériimektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan
gibl pazara dayali degerleme dlgiitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya &nemli 8lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklegtirenin karsilastinlabilir varliklar ile dederleme konusu
varhk arastnda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhhiklarin karsilastirmal bir analizini
yapmast gerekir. Bu karsilastirmall analize dayah diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gercekiestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallagtirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlari kullambr. Belirlenen arahiktan uygun carpanin seciml niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasin gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklagim

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz Kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadik¢a, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig) elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge nitelifindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmctlarin degerleme konusu varlikla énemii 8lgiide ayni faydaya sahip bir varhii
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katiimcilarin dederleme
konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin 8nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine &zgi niteliginin gelir
yaklagiminl veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
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(c) kullamlan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
énemli vefveya anlamhi adirhk verilebilir, Mallyet vaklagiminin  asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyl gergeklestirenin  dijer yaklasimlann  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirhklandirhip agirhklandirilamayacagin dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) kathhmalann ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay diisiindikleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasimin oniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

(b} maliyet yakiasimimin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimast
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidimin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
ve/veya

(¢} varhdin, maliyet yaklasiminda kullanllan varsayimlarn son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katk: yapip yapmadigini} ve katihmcilann,
varhdin, tamamlandifindaki dederinden varhd tamamlamak igin gereken maliyetler ile kir ve
riske gbre yapillan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir,

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere ddnistirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet tasarruffariin buginki degerine
dayanilarak tespit edilir.

Agagdida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcinin géziiyle dederi etkileyen cok dnemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varhkla ilgill gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki dederi pekigtirmek amaciyla adirhklandirihp
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

a) Degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcimin géziiyle dederi etkileyen
birgok faktérden yalmizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin mlktan ve zamanlamasina iliskin dnemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnedin, kontrol gucii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmeilann yatinmlanndan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasimin gerekli gérilmesi teskil eder.

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

17. FIYATLANDIRMA

Bélgede yapilan piyasa arastirmalarinda konu proje arsasina emsal teskil edebilecek
nitelikte yeterli sayida satilik arsa bulunmamaktadir. Bulunabilen arsalarin ise bir Kismi Bogdazigi
On Goérinim bélgesi icerisinde yer aldifindan ve yapilasma haklan bulunmadifindan emsal
analizinde ¢ok yliksek dizeltmeler-uygulanmast-gerekmekte olup arsa degderinin - saghkh sekilde
tespit edilmesi mimkan olmamigtir. Arsa dederinin belirienmesindeki bu zorlukiar sebebiyle de
projenin halihazir durum degerinin tespitinde ‘Ikame Maliyet Yaklagimi’ kullanlamarmstir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Pivasas) Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslar Arasi Dederleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlart ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bllgiler ve sartlar dikkate alindifinda, ozellikle tek bir ydntemin dodrulujuna ve
glvenirltigine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhigin dederlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullamimasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yéntem lle glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan rapor
konusu projenin hélihazir ve bitmis durum degerferinin tespitinde “Gelir indirgeme Yaklagim”
kullamlmistir.
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17.1. Gelir Indirgeme Yaklasim (Indirgenmis Nakit Akimlan Yontemi)

Bu yaklagtmda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en énemli
érnegi Indirgenmis Nakit Akimlan analizidir) olarak adlandinfan iki ydntem mevcut olup projenin
degerinin tespitinde gelir indirgeme/indirgenmis nakit akimlan yéntemi kullanilmistir.

Bu yéntem, proje dederinin projenin gelecek yillarda liretecedi serbest (vergi sonrasi) nakit
akimlarinin buginkii degerlerinin toplamina esit olacadi esasina dayalidir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar, ekonominin, sektdriin ve projenin tagidith risk
seviyesine uygun bir iskonto orami ile bugiine indirgenmekte ve projenin bugiinki dederi
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kogsullanndan badimsiz olarak finansal
yéntemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Gelir yonteminde kullanilimak lizere konut emsal bilgileri asadida sunulmustur. Konut birim
dederinin tespitinde, emsallerin talep edilen m?2 birim bedelleri tasinmaz nitelijine gére
farklilagmak ilizere; konum, fonksiyon, blyiklik, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi yasi, insaat
kalitesi, manzara vb. kriterlere gére uygunlastirma yapilmak suretiyle degerlendirilmistir.
Uygunlagtirmada  kullamilan  ylizdellk oranlar &rnekleme olarak asadidaki  sekilde
siniflandinlmigtir,

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsalin Durumu Yiizdelik Oranlar
(Konum) (Buyiikliik) (Yas/ingaiKalite)

CokKdti CokBilyik CokEski >%20
OrtaKitii OrtaBiyiik OrtaEski %11..%20
AzKdti AzBiyiik AzEski %1...%10

Benzer Benzer Benzer %0
Azlyi AzKiglik AzYeni -%10... -%1
Iyi Kiiciik Yeni <%20... -%11
Gok iyi- GokKiigiik - Cok¥eni: >-%20

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa aragtirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satihk Konut Emsalleri:

1- Emsal: Emlak Ofisi Tel: 533 775 91 13

Konu taginmaz ile ayni bdlgedeki Ofton Elysium Serene Kandilli projesinde konumlu, 4 kath
blogun bahge katinda yer alan, 135 m? kullamim alarina sahip oldugu beyan edilen 3+1 daire
18.500.000,-TL bedelle satiliktir, (~ 137.037,-TL/m?2)

2- Emsal: Insaat Firmas: Tel: 533 066 59 05

Konu taginmaz ile ayni bélgedeki Medeniyetler Cengelkdy projesinde konumlu, 5 katlt blogun 2.
katinda yer alan, 152 m? kullamm alanina sahip oldugu beyan edilen 3+1 daire 21.780.000,-TL
bedelle satihktir. (~ 143,289,-TL/m?2)
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3- Emsal: Emlak Ofisi Tel: 538 932 38 14

Konu taginmaz ile ayni bélgedeki Vera Cengelkdy projesinde konumlu, 4 kath blogun 1. katinda
yer alan, 130 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen 3+1 daire 20.500.000,-TL bedeile
satihktir, (~ 157.692,-TL/m?2)

4- Emsal: Emlak Ofisi Tel: 542 290 21 23

Konu taginmaz ile ayni bélgedeki Nefes Cengelk&y projesinde konumlu, 6 kath blodun 4, katinda
yer alan, 125 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen 3+1 daire 18.000.000,-TL bedelle
satihktir. (~ 144.000,-TL/m?2)

5- Emsal: Emlak Ofisi Tel: 530 886 67 65

Konu taginmaz ile ayni bdlgedeki Viridis Cengelkdy projesinde konumlu, 4 katlt blogun 1. katinda
yer alan, 133 m? kullanim alanina sahip oldudu beyan edilen 3+1 kismi bojaz manzaral daire
24.000.000,-TL bedelle satiliktir.(~ 180.451,-TL/m?)

Emsal Kroki Tablosu:

LOTUS ,7/




‘Emsal Analizi (Konut)

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Birim Satis | Pazarhik Alan - - ' Diizeltilmis
Fiyat: {TL} Orani Diizeltmesi g Ya;u(KaI_l_tgsi e serefiye Deger (TL}
Konu ingaat Asamasinda
1
Millik Proje / Liiks 57.000
biizeltme Diizaltme Diizeltme Diizeltrme Diizeltme
Alam Durumu Durumu Durumu
Oram Oram Orant Ovam Orani
Emsall | 137.037 -5% 135 0% Orta Kétii 15% Benzer 0% Benzer 0% 150.741
Emsal 2 | 143.289 5% | 152 0% Orta K6t 15% Benzer 0% Benzer 0% 157.618
Emsal3 | 157.692 -5% 130 0% Az Kot 0% Az Kotii 5% Benzer 0% 157.692
Emsald | 144.000 5% 125 0% Az K6tii 10% Az Kot 10% Benzer 0% 165.600
Emsal5 | 180.451 -5% 133 0% Benzer 0% Benzer 0% Az lyi -10% 153.383

Varsayimlar (*):
Reel iskonto Oram:

Reel iskonto orani TCMB enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlan, orta-uzun vadeli Hazine
Bonosu faiz oranlan dikkate alinarak ve projenin tagidigi riskler de (ingaat yapim ve satis pazarlama riskleri)
goz oniinde bulundurularak 2025 ve 2026 yillan igin %11 takip eden villarda ise belienen enflasyon
oranfarinin % 8 lizerinde alinmigtir,

Toplam insaat Alan;

Proje biinyesinde 4 adet blokta konumlu topiam 96 adet daire yer almas) planlanmaktadir, 2+1, 3+1 ve
4+1 olarak planlanan dairelerin 17 adedi Vakfa birakilacak olup Savur Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.'nin
satilabilir-alan toplami 16.013,58 m?; toplam ingaat alaninin ise 24.528,16 m? dir. Rapor tarihine kadar toplam
satifabilir alant 4.788,47 m? olan 19 adet konutun satist gergeklesmistir, Rapor tarihine kadar satilmis ancak
tapu devri yapiimamig olan 19 adet bagimsiz bolimin satis bedelinin 488.418.615,87 TL'iik kism rapor tarihi
itibariyle tahsil edilmis ve indirgenmig nakit akimiar yontemiyle hesaplanan degere eklenmistir. Satig tutarinin

kalan bakiyesi ise sirket kayitlarina gore 2028 yih sonuna kadar tahsil edilecek olup kalan tutarlar yil bazinda
nakit akimlanna ilave edilerek bugiine indirgenmistir. (**)

Konutlar
Savur Gayrimenkul Toplam Satilabilir 16.013,58
Alan {m2)
Satrsi Yapilmis
Satilabilir Alan (m?) 4.788,47
Stokta Kalan Satilabilir Alan {m?) 11.225,11
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Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:
Sayfa 41'de yer alan emsal analizinden hareketle konutlann rapor tarihi itibariyle ortalama satis fiyat

157.000,-TL/m? olarak, 2025 ylinin kalan kisminda ortalama satg fiyati 163.801,-TL/m2 olarak hesaplanmis
olup takip eden yillarda INA tablosunda belirtildigi sekilde yillik dngbriilen fiyat artis oranlannda artacad kabul
edilmistir,

Taginmazlann 2025 yiinda %10'unun, 2026 yilinda %50'sinin, 2027 yilinda ise geri kalan %40'thin

satilacad) varsayilmisar.

Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Insaat Siiresi:

Projenin hélihazir tamamlanma orani % 45 olarak belifenmis olup kalan proje insaatmin % 15 lik
kisminin 2025 yilinda, geri kalan %85 lik kisminin ise 2026 yili Igerisinde tamamlanacad varsayilmistrr.
Insaat Malivetieri:

Konu proje igin tarafimizca hazifanan 31.12.2024 tarih ve 2024/575 nolu dedereme raporunda
31.12.2024 tarihi itibariyle ortalama ingaat maliyeti 25.245 TL/m? olarak hesaplanmis olup 2025 yilinin kalan
kismi icin ortalama ingaat maliyeti 33.876 TL/m2, 2026 yili igin ise 40.254 TL/m?2 olarak belirlenmistir.

Ozet olarak:
Yukandaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikislan ile Sayfa 43'de yer alan indirgenmis

nakit akimlan tablosundan da goriilecedi lizere SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesinin
proje degeri yaklasik 2.001.600.000,-TL; tamamlanmis durum defieri Ise 2.437.500.000,-TLolarak
bulunmugtur,

(*) Varsayimlar mevcut projeve Hliskin olup projede tadilat ruhsati ahnmip badimsiz bolim artisi, yapr alani artist gibi

dedisikler olmasi durumunda bulunacak deder farkly olabilir.
(**) Dederleme konusu badimsiz boliimierden satist yaprmis olaniann dedieri, KDV harig satis bedelidir.
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KANDILLI KONUT PROJESI

m)

‘Ingaat varsaywnlan

Toplam Arsa Alani (m*) 511530]
Toplam Ingaat Alank (m*) 24.528,16]
Satiga Esas Toplam Konul Alan {m2} 16.013,58]
SAVUR Satisa Esas Kalan Toplam Kanut Alani (m2) | 11.225 11
! Gergeklogen |
i 0002028 L 22

:Satig Varsayimlan

S e

Satilabiiir Konut Alani m* Bagina Ortalama Satig Flyat {TL)

LOTUS g\/

163.801 194.641 243187 279,574
Azami Yilitk Sabg Gellri (1L} 1.838.681.483 2.184.872.277 | 2.729.602.400 | 3.138.245.227
Satig Orani 10% 40% 0%
[Yik Ongérillen Fiyat Artig Oram [ 0% | 20% 15% | 10% |
I'RTol Iskonio Orani 4% 31% 23% 18%
11 lgkénto Fakisrl 1.00 1.04 125 _1.58 1.9
[Etkin Vergl Grami | 0% |
Konut Satig Gelirlerl ' ; TTssast7.068” 1442541642 1084724218 | 2.808.268
Satig Orani 10% 50% 40% 0%
KamOlatif Saug Orami 10% 0% 100% 100%
Azami Yiliik Satrs Gelirl (TL) 1.838.681.483 2.184.872.277 | 2.729.802.400 | 3.138.245.227
Gergekleyen Satiglardan Tahsilatiar (TL) 488.418.616 170.749.520 50.105.508 2.803.258 2.803.258
Vilk Satg Gelirl {TL) 354.617.668 1.142.541.642 | 1.084.724.218 | 2.803.268
Ingaat Harcamatan o . samwste | e1ssesss -
SerbostNakitAgmi T 0T T . 2WGOST863  680.954808 . 1084724218 ' 2.803.265
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkdl Degeri i | 488.418816 | | 273.946.003 . 546201875 691574474  1.460.037 ‘
i
=
30/09/2026 itibar [le Savur Gayrimenkul A.$. Hissesinin i
Profe Degerl (1L} 2.001.600.000
30/09/2026 iban Ile Savur Gayrimenkul A.$. Hissesinin
Bitmig Durum Degeri (L) 2.437.600.000 !
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18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

18.1. Farklt Degerleme Metotlaninin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Rapor konusu parseller (lzerine insa edilen projenin hélihazir durum dederi fle
tamamlanmasi durumundaki dederi ‘Gelir indirgeme Yaklagimi’ yontemi ile belirlenmis olup
SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesine diigen dederler asadidaki glbidir.

TASINMAZLAR iCIN HESAPLANMISDEGERLER

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI (iNA YONTEMI)
{PROJENIN HALIHAZIR DURUM DEGERI)

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI (iNA YONTEMI)
(PROJENIN TAMAMLANMIS DEGERI)

2.001.600.000

2.437.500.000

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Taginmazlar igin kira dederi analizi yapiimamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda herhangi bir hukuki soruna
rastlanmarmgtir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Ilgili Goriis

Taginmazlann Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Deferleme  Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinilamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlarin devredilmesinde sermaye piyasast mevzuati cercevesinde

herhangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar

Projenin ingaat igleri ve konut satiglan devam etmekte olup bos arsa dederi
hesaplanmamistir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

LOTUS (7//

44



18.8. Miisterek veya bdliinmiis kissmlann degerleme analizi

Migterek veya bélinmiis kisim bulunmamaktadir,

18.9. Hasilat Paylagimm veya kat karsihgs yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlan
937 Ada 24, 25 ve 26 parseller (izerinde SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ile

Istanbul Vakiflar 2. Bélge Miidiirigi arasinda 31,10.2023 taribli kat karsiligi insaat s6zlesmes|
akdedilmigtir. Konu sbzlesmeye gére parsellerdeki vakif hissesine karsilik projedeki 96 dairenin
17 adedi vakfa ait olacaktir.

18.10.Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alnmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig

Parseller lizerine inga edilecek proje igin 29.12.2023 tarihinde yapi ruhsatlar alinmister.

18.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Dederleme konusu parseller lizerine planlanan projenin ingaat isleri devam etmektedir,

18.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
$eklinin ve Portfdye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadii Hakkinda Gorils Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklan
Portfoyline Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Gayrimenkul Yatinm Ortaklikiar'na liskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (c) ve "
bentleri:

c) Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli
Slgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hakiamileri sakhdr,

r) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakhdin milkiyetinde olan gayrimenkuller Uizerinde metruk haide
veya ekonomik Smrand tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kit0gunin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilann bulunmasi veya tapuda mevcut gériinmekle birlikte yaptlarin
yikilmig olmas halinde, sdz konusu durumun hazirlatifacak bir gayrimenkul deferleme raporuyla tespit
ettirilmis olmasi ve varsa sdz konusu yapilann yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yaptlacadinin Kurula beyan edilmesi halinde {(b) bendi hukmi aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyane dahil edilebilir.

Taginmazlann, Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféylinde “Projeler” bashgs altinda yer
almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir,
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19. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen konut projesininyerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, mimari ve Insai Ozefliklering, arsalarin biiyiikligine, fiziksel &zelliklerine, imar

durumuna ve gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére degerleme tarlhi Itiban ile;

1.Savur GYO A.$. hissesine diisen lasminm halihazir durum degerl icin,
2.001.600.000,-TL (Ikimilyarbirmilyonaltiyiizbin Tiirk Lirasi)

2.Savur GYO A.§. hissesine diisen kismuinin tamamlanmig dederi igin Ise,

2.437.500.000,-TL (ikimilyardértyiizotuzyedimilyonbesytzbin Tiirk Lirast) kiymet takdir
edilmistir.

Dederleme konusu projedeki SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesinin
KDV dahil (%20) hélihazir durum dederi 2.401.920.000,-TL; tamamlanmis dederi ise
2.925.000.000,-TL'dir,

Rapor konusu taginmazin Sermaye Piyasast Kurulu hiikiimlerince GYO
portfdyiinde “Projeler” bashgd altinda yer almasinda herhangi bir saKinca
bulunmamaktadir.

Isbu rapor, SAVUR GAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi izerine ve iki
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ekim 2025
(Dederleme tarihi: 30 Eylil 2025)
Saygillannmizla,
LOTUS Gayrimenkul Dederleme ve
Danmismanlik A.S.

Eki: pr GAYRIMENKULDEGE LEME
¢ Fotograflar AS

o Imar Durum Belgeleri

* Takbis Belgeleri

¢ Sozlesmeler

o Ozellikler Tablosu

¢  Degerleme Uzmanhg Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Cem GUL
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409934)

/ﬁlﬁftﬁﬁ
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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Teyfikbey Mahallesl, Sehit Erol Olgok Caddesi ile Mimarlar
Caddesi Kesigimi, 0 ada 11359 Nolu Parsel

Kiiciikcekmece / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

26 Eylul 2025 tarih ve 2464 - 2025/023 no ile

DEGERLEME TARiHi 30 Eyliil 2025
RAPOR TARIHi 07 Ekim 2025
DEGERLENEN

2 L, Parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Hisseli Miilkiyet

TAPU BiLGILERI OZET1

Istanbul ili, Kiclkcekmece Ilgesi, Safra Mahallesi, 0 Ada
11359 Nolu Parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU 6ZET1

“Ticaret + Hizmet Alan1” (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parselin rapor tarihi
itibariyle pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyll igin  ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek gekilde hazirlanmgtir,

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

KUGUKCEKMECE ILCESI, SAFRA MAHALLESI’'NDE

YER ALAN 0 ADA 11359 NOLU PARSELIN RAPOR TARiH1

ITIBARLIYLE PAZAR DEGERI

407.640.000,-TL

KUCUKCEKMECE ILCESI, SAFRA MAHALLESI'NDE

YER ALAN 0 ADA 11359 NOLU PARSELIN SAVUR GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.$.’NE AT HISSESININ (1/2)
RAPOR TARIHI iTIBARIYLE PAZAR DEGERI

203.820.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmam

Dedgerleme Uzmanmi

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

Cem GUL
{SPK Lisans Belge No: 409934)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

Teyfikbey Mahallesi, Sehit Erol Olgok Caddesi ile
Mimartar Caddesi Kesisimi, 0 ada 11359 Nolu Parsel

Kiiciikcekmece / ISTANB

DAYANAK SéZLESME 26 Eyl0l 2025 taribh ve 2464 - 2025/023 noile
MUSTERI NO 2464

RAPOR NO 2025/417

DEGERLEME TARIHI 30 Eylil 2025

RAPOR TARIHI 07 Ekim 2025

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin rapor
tarihi itibariyle pazar dederinin tespitine yénelik ofarak
haziflanmgtir,

RAPORUN TURD

Konu dederieme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyli igin ve
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” i¢erecek sekilde hazirlanmgtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Cem GUL - Degerleme Uzmani
Lisans No: 409934

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ

Taginmazin 31.12.2024 dederi icin 576 nolu rapor
hazirlanmis  olup SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. hissesinin dederi 168.585.000 TL olarak
belirlenmigtir.

Taginmazin 31.03.2025 degeri igin 168 nolu rapor

TARAFINDAN hazirlanmigs  olup SAVUR GAYRIMENKUL  YATIRIM

YAPILAN SON UcC ORTAKLIGI A.S. hissesinin dederi 185.850.000 TL olarak

DEGERLEMEYE ILISKIN belirlenmigtir.

BILGILER Taginmazin 30.06.2025 dederi icin 243 nolu rapor
hazilanmis  olup SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. hissesinin dederi 193.470.000 TL olarak
belirlenmistir.

LOTUS




3. SIRKET BiLGiLERi}

SiRKET ADI LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
SIRKET MERKEZi Kadikdy/ISTANBUL
- Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
SIRKET ADRESI Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67
TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-
FAKS (0216) 339 02 81
EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www . lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE 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 SERMAYEST

75.000,-YTL

$IMDiKi SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
. : Hobyar Mahallesi, Asir Efendi Caddesi, No: 15/4,34349,

SIRKETIN ADRESI oS TANGLL ' A ' /4,

TELEFON NO (212) 5141929

E-MAIL info@savurgroup.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI 09.08.2023

KAYITL] SERMAYE TAVANI 4.300.000.000

ODENMIS SERMAYESI 874.600,000

HALKA ACIKLIK ORANI -
Sermaye  Piyasast Kurulu'nun gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde vyazii amacg ve
konularla  igtigal etmek amaayla gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar, sermaye

FAALIYET KONUSU piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca

belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyi
isletmek amaciyla paylanni ihra¢ etmek (izere kurulan ve
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen dider
faaliyetlerde  bulunabllen sermaye piyasasi kurumu
niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim ortakhktir.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGiN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, agadida belirtilen teblig ve diizenlemelere gére hazilanmis olup, Sermaye
Piyasalannda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2, Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bujunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§” ekinde vyer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmas) Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasast Kurul Karar Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun gérillen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. portféylinde vyer alan
gayrimenkuliin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik olarak haziflanmistir.

Mugteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME iSLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir simidayia ve clumsuz faktér bulunmamaktadir,

LOTUS




8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu raper, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar de§erinin

tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir.

Pazar Dederi:

Bir malkiin, istekli alci ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi

sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri

alim satim igleminde el degistirmesi gerektid| takdir edilen tahmini tutardr.

Bu degerleme caligmasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen
kabul edilmistir.

Alcl ve satict makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stre taninmigtir,

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir,

Gayrimenkullerin am - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan Ozerinden gergeklestiriimektedir.




9.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglanmiz dogruttusunda asadidaki hususlan teyit ederiz,

a.

LOTUS (,7/

Raporda yer alan gériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tumi Kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis galigmalarin sonucudur,

Sirketimizin degerleme konusunu olugturan tesis ve miilklere iligkin glincel veya gelecede
ddniik hicbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikan ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

Verdidimiz hizmet, herhangi bir tarafin amact lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden
saptanmig olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olugmasina bagh degildir,

Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yaganabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6tiirii sorumluluk tasimaz,

Milkiin takdir edilen dederde dedisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremselllk vb.) veya yapisal sorunlan icermedidi varsaytlmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarn yami sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu acgiklik kazanabilecek olup uzmanh@gimiz disindadir. Bu tiir

muhendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlann tespiti igin hicbir sorumluluk alinmaz.




10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlari

SAHIBi SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/2)
Ahmet YURTSEVER (1/2)

ILI- ILCESI istanbul - Kiigiikcekmece

MAHALLESI Safra

PAFTA NO 12

ADA NO 0

PARSEL NO 11359

NITELIGI Arsa

ARSA ALANI 5.773,49 m2

CILT NO 243

SAHIFE NO 24158

TAPU TARIHI 04.09.2024

YEVMIYE NO 54954 - 11772

10.2. Tapu Takyidat:

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirfama) olup olmadidi hakiinda bilgi, varsa sbéz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakhdi
portfdyiine alinmasina sermaye plyasasi mevzuatt hikimieri cercevesinde engel teskil edip etmedidi
hakikindaki gériis,

Tapu ve Kadastro Genel Midirkigi TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir érnedi ekte

sunulan tapu kayitlanna gdre rapor konusu taginmaz (zerinde asadidaki hususlar tespit
edilmigtir.
» TEK Genel Mudiidiagi lehine 2.700,50 m?’lik kisim lizerinde daimi irtifak hakk.
07.10.1993 tarih ve 5623 yevmiye no ile.
» Beykoz 2. Sulh Hukuk Mahkemesi‘nin 31,05.2022 tarih 2022/529 Esas savyil
Mahkeme Miizekkeresi sayih karan ile vesayet altina alinmistir. 31.05.2022 tarih ve
30913 yevimiye no ile,
» Diger (Konusu: Sirketlerde yapi dedisikliji ve ayni sermaye konulmasinda siciller
arast igbirligine iligkin teblig) 04.10.2023 / 54312
> Ihtiyati Tedbir: BEYKOZ 2. SULH HUKUK MAHKEMESI'nin 07/03/2024 tarih 2022/529
sayilh Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile. (07.03.2024/13751)
10.3. Takyidat Aciklamalan
Taginmazin tapu kayitlarinda bulunan Beykoz 2. Sulh Hukuk Mahkemesi beyanlarinin
maliklerden Ahmet Yurtseverin sadlik problemleri sebebiyle kendisini temsilen vasi atanmasi
sebebiyle kondugu &drenilmigtir. Kayitlardaki irtifak ve beyanlar taginmazin abm-satimini
engelleyecek ve dogrudan degerini etkileyecek nitelikte degildir. Bu sebeple taginmazin GYO
portféyiinde “Arsa” baghdi altinda yer almasinda tapu takyldatlar ac¢isindan herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

LOTUS @Z/ |
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11. BELEDIYE INCELEMESI
11.1. imar Durumu

Kiiglikgekmece Belediyesi imar Midiirligi‘'nden edinilen bilgiye gére rapora konu parsel
13.12.2013 tarihli (*) 1/1000 digekli Kugilikgekmece Yenibosna Basin Aks) Revizyon Uygulama
imar Plani dahitinde “Ticaret ve Hizmet” alami lejantina sahip olup yapilasma kosullari;

Ayrik Nizam / Emsal: 1,75 / Hmax: 45,50 metre seklindedir,

(*) Plan tadilat tarihleri: 17.06.2016,21.04.2017,22.12.2020,22.03.2021,20.02.2022
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YENiBOSNA BASIN AKSI 1/1000 GLCEKL REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI
PLAN NOTLARI

(13.12.2013 - 17.06.2016 ~ 21.04.2017 ~ 22.12.2020 ~ 22.03.2021 ~ 20.02.2022 T.1.)
2. UYGULAMA HOKOMLER)

2.1.  TICARET VE HIZMET ALANLARI:

211 “T+H" SEMBOLD ILE GOSIERILEN ICARET VE HIZMET ALANLARINDA; KAKS 1,75 VE
HAVA MANIA LIMITLERINI ASMAMAK KOSULUYLA YENCOK: Z+] £ KATTIR, (22.03.2021
TARIHINDE ONAYLANMISTIR}

212 “T+H" SEMBOL) LE GOSTERILEN TICARET VE HIZMET ALANLARINDA: YAPILASMA
ALANINN TAMAMININ “TURIZM  TESIS ALANP" FONKSIYONUNA  AYRILMAS)
DURUMUNDA KAKS:1.95'DIR.

2.1.3. “T+H" SEMBOLD iLE GOSTERILEN TICARET VE HIZMET ALANLARINDA, PARSEL
B0YOKLOGD 1000 M NIN ALTINDAKE PARSELLERIN TEVHIT EDILMEK SART ILE;
1500-3000 M?* BOYOKLOGONDE OLUSACAK PARSELLERDE KAKS: 2,00
3001-5000 M? BOYUKLUGUNDE QLUSACAK PARSELLERDE KAKS: 2,25
5000 M2 (JZERI BUYUKLDGUNDE OLUSACAK PARSELLERDE KAKS: 2.50°DIR.

2.1.4. KADEMEL IMAR HAKKI ARTISI KAPSAMINDA [FADE EDILEN ALAN BUYOKLUKLERI:
PARSELIN IMARA KONU NET ALANI UZERINDEN HESAPLANACAKTIR,

2.1.5. “T+H" SEMBOLD ILE GOSTERILEN TICARET VE HIZMET ALANLARINDA BU PLANIN
ONAMA TARIMINDEN SONRA IFRAZ EDILEREK OLUSAN PARSELLERDE KAKS: 1.75' DIR.
sOlz KONUSY PARSELLER, KADEMELI IMAR HAKK) ARTISINA YONELIK ISLEMLERE KONU
EDILEMEZLER,

216, “T+H" SEMBOLD ILE GOSTERILEN TICARET VE HIZMET ALANLARINDA BU PLANLA
YAPILAN DUZENLEMELER SONUCU BIR ONCEKI MERI IMAR PLANINA GORE IMARLI
ALAN MIKTARI AZALAN PARSELLERDE, KAMUYA AYRILAN ALANLARIN BEDFLSIZ TERK
EDILMESE KAYDIYLA BIR ONCEK] MER] iIMAR PLANINDA VERILEN IMARLI ALAN MIKTARI
KORUNARAK UYGULAMA YAPILIR, (17.06.2016 TARIHINDE ONANMISTIR,)

21.7. o “T+4" SEMBOL0 ItE GOSIERILEN TICARET VE HIZIMET ALANLARINDA: TABAN
ALANININ 1.000 M2'DEN BUYUK OLMASI HALINDE; 12.00 M, VE DAHA GENIS iMAR
YOLLARINDA ON BAHCE MESAFES! 1000 M. 1200 M.'DEN DAR [MAR
YOLLARINDA ON BAMCE MESAFEST 5.00 M. OLARAK; TABAN ALANININ 1,000
M2DEN KUGUK OLMASI HALINDE SE ON BAHCE MESAFES! 5.00 M., OLARAK
UYGULANACAKTIR. {20.02.2022 TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

o “T+H" SEMBOLU ILE GOSTERLEN YICARET VE HIZMET ALANLARINDA; TEK
PARSELDEN OLUSAN IMAR ADALARINDA VEYA TEVHID EDILECEK PARSELLERDE,
YAPILACAK YAPILARIN YUKSEKLIKLERINE GORE ARKA BAHGE MESAFELERINIM
ARTTIRILMASI NEDENIYLE BINA DERINLIGININ 30.00 M.'NIN ALTINA DUSMES]
DURUMUNDA ARKA BAHCE MESAFESI MIN. 10.00 M. OLARAK UYGULANIR.

s YENI YAPLACAK IFRAZILARDA:
-MiIN, PARSEL CEPHES] 1 25.00 M
-MIN, PARSEL DERINUIGI  : 30,00 M
-MIN, IFRAZ ALANI : 1000 M2'DIR.

LOTUS 5;./
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2.1.8. *T+H" SEMBOL{} ILE GOSTERILEN TICARET VE HIZMET ALANLARINDA. TERK ORANI
YOKSEK {% 40'TAN FAZLA) OLAN VE PLANDA VERILEN EMSAL DEGERINI
KULLANAMAYAN PARSELLERDE, IMAR YOLLARINDAN CEKME MESAFESI 5.00 M."NIN,
YAN VE ARKA BAHCE CEKME MESAFESI ISE 3.00 M.NIN ALTINA DUSMEMEK
KAYDIYLA CEKME MESAFELER|, BLOK EBATLARI VE TABAN OTURUMLARI iLCE
BELEDIYESINCE ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE BELIRLENECEKTIR.

2.1.9. "T+H” SEMBOLI ILE GOSTERILEN TICARET VE HIZMET ALANLARINDA KALAN PARSEL
VE/VEYA PARSELLER; YUKARIDA BELIRTILEN SARTLARDA, INSAAT ARTIS HAKKINDAN
BIR KEZ YARARLANABILIRLER,

2.1.10. YAPILASMA ALANININ TAMAMININ “TURIZM TESIS ALANI" FONKSIYONUNA AYRILMASI
SARTIYLA [IMAR HAKKI ARTISINA KONU EDREN ALANLARDA BAGIMSIZ BOLOM
OLARAK KONUT VE TICARET BIRIMLER] YER ALAMAZ. 81 TESISLER OTEL DISINDA iSKAN
EDILEMEZ VE BIRDEN FAZLA BAGIMSIZ BOLUM OLUSTURULAMAL,

2.1.11. -PLANLAMA ALANININ TAMAMINDA iIMAR YOLUNA MAHRECI OLAN 500 MZDEN
KOCOK PARSELLERDE TALEP EDHMESI HALINDE B-3 UYGULAMASI YAPHABILIR.
(17.06.2016 TARIHINDE ONAYLANMISTIR. |

B-3 UYGULAMAS! YAPILACAK ALANLARDA:

a) TESEKK?JL iiSTiI(AMET PARSELIN BULUNDUGU IMAR ADASININ CEPHE ALDIGH YOL iCIN
GECERLIDIR,

b) Tssgxkﬁi.e ESAS BiNA: EN AZ PLANIN ONGORDUGTH KAT YOKSEKLIGINI SAGLAYAN
HER TURLY BETONARME BiNAY{ IFADE EDER.

¢} VERILEN ISTIKAMETLER [MAR ISTICAMETINE PARALEL OLUP: ISTIKAMETI VERWECEK
PARSELIN CEPHE ALDIGI YOLA BAKAN PARSELLERIN %50 VE FAZLASINDA EN A7
BODRUM+IEMIN+1 NORMAL KATL VEYA ZEMIN2 NORMAL KATLl YAPILASMA

BULUNMAS! HALINDE: BITISIK NIZAM UYGULAMA YAPILACAK YAPI ADALARINDA:
IMAR ADASINDAKE AYNI YOL ISTIKAMETINE BAKAN PARSELLER ICIN ORTALAMA
TESEKKUL ISTIKAMET BELIRLENIR, BELIRLENEN BU TESEKK(L ISTIKAMET, [MAR
ADASINDAKI AYNE YOL ISTIGAMETINE BAKAN TUOM PARSELLER ICIN UYGULANIR.

d) ARKA BAHCE MESAFESINDE TESEKKUL ALINMAZ. ARKA BAHCE MESAFESI 3.00 M."DIR,
ANCAK BINA DERINLIGININ 7.00 M'NIN ALTINA DOSTIGT DURUMLARDA ARKA
BAHCE MESAFES| 2.00 M'YE KADAR DUSURULEBILIR.

e} ADADA TESEKK(LE ESAS BiNA CLMAMASI HALINDE; ON VE YAN BAHCE MESAFES
3,00 M. UYGULANIR,

f) ADADAKI BIMALARIN IMAR ISTIKAMETINE TECAVIZLD OLMASI HALINDE: MINIMUM
ON BAHCE MESAFESE 1,00 M. OLACAKTR,

g) BITISIK NIZAM UYGULAMASI YAPILACAK ALANLARDA; KOMSU PARSELDE CEPHE
(KAPI VEYA PENCERE) ACARAK VE YAN BAHCE MESAFESI BIRAKARAK YAPILASMIS
TESEKKULE ESAS BINA BULUNMASI HALINDE YAN BAHGCE MESAFES| 2.00 METRE
UYGULANACAK OLUP, BU ALANLARDA KOMSU PARSELDEN MUVAFAKAT ALINMASI
HALINDE ISE BiTISIK NiZAM UYGULANIR,

h) B-3 UYGULAMASI YAPILACAK PARSELLERE KOMSU PARSELLERDE AYRIK NIZAM
(EMSAL) UYGULAMASI YAPILMASI HALINDE, B-3 UYGULAMASI YAPILACAK
PARSELLERDE CIKMA YAPILMAMAK KAYDI ILE YAN BAHCE MESAFESI 2.00 M.
UYGULANABILIR.

i} ORTALAMA TESEKKOL: TESEKK(IL ISTIKAMET VERILMIS iMAR ADALARINDA, ISTIKAMET
VERILEN VE TESEKKIILE ESAS TOM BINALARIN ON BAHCE CEKME MESAFELERININ
IMAR YOLUNA OLAN DIK UZAKLIKLARININ ORTALAMASIDIR,




™)

I

k)

TESEKKULE ESAS BINALARIN YOLDAN CEKME MESAFELERI ORTALAMASI 300 M.'NIN
USTUNE CIKAMAZ ORTALAMA TESEKKULUN 3.00 M'NIN {JSTUNDE TESPIT EDILDIGI
DURUMLARDA ISE ON BAHCE MESAFESINI BELIRLEMEYE BELEDIVESI YETKILIDIR.
ANCAK, 13.12.2013 TASDIK TARIHL 1/1000 OLCEKL KOCUKCEKMECE YENIBOSNA
BASIN AKS! REVIZYON UYGULAMA [MAR PLANI'NDAN SONRA YAPI RUHSATI
DUZENLENMIS PARSEL VEYA PARSELLERIN BULUNDUGU IMAR ADALARINDA, AYNI
YOLA BAKAN BU PARSELLERE VERILEN TESEKKUL ISTIKAMET VEYA ISTIKAMETLERININ
ORTALAMAS! ALINARAK TESEKKUL BELIRLENIR,

TESEKKULE ESAS BINALARIN YOLDAN CEKME MESAFELERI ORTALAMASI, PARSELIN
CEPHE ALDIGI IMAR YOLUNUN 15,00 M. VE DAHA GENI§ OLMASI DURUMUNDA 2,00
M.'NIN, PARSELIN CEPHE ALDIGI IMAR YOLUNUN 1500 M.'DEN DAR OLMASI
DURUMUNDA iSE 1.00 M.’NIN ALTINA DUSEMEZ.

BiR IMAR ADASINDA, PLAN NOTLARINDA BELIRLENEN BAHCE MESAFESI
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILMIS BINA VARSA., IMAR ADASINDA 507
KONUSU PARSELIN CEPHE ALDIGI IMAR YOLU ISTIKAMETINDE TOM PARSELLER iCIN
PLAN NOTLARINDA BELIRLENMIS OLAN ON BAHGE MESAFESI UYGULANIR,

SIMGE UYGULAMAS! YAPILACAK IMAR ADALARINDA KOSE BASINA RASTLAYAN VE
KOSE KIRIGI OLAN iMAR PARSELLERINDE, KOSE KIRIKLARINA OLAN BAHGE CEKME
MESAFES] 2.00 M.'NiN ALTINDA OLAMAZ. {20.02.2022 TARIHINDE ONAYLANMISTIR.}

SIMGE UYGULAMASI YAPILACAK PARSELLERDE VEYA EMSAL VERILIP ONCEK] PLANLARDA

SIMGE UYGULAMASI YAPLLAN PARSELLERDE; 4304 SAYILl YASA KAPSAMINDA RISKLI
YAPI TESPITI YAPILAN RUHSATLI VE/VEYA YAPI KULLANMA iZIN BELGESI OLAN
BINALARDA TALEP EDILMESI HALINDE; MERI PLANA GORE TERKLERIN YAPRMAS!
KOSULUYLA RUHSAT VE/VEYA YAPI KULLANMA IZIN BELGESINDEKI TOPLAM ISKANA
KONU INSAAT ALANINI ASMAYACAK SEKILDE (TABIi ZEMIN ALTINDAKE OTOPARK,
SIGINAK VB, ORTAK ALANLAR HARIC OLMAK UZERE) UYGULAMA YAPILIR. BU
ALANLARDA ON BAHGCE MESAFESI 1 MT'YE KADAR DUSURULEBILIR, BU TR
UYGULAMALARDA; 3194 SAYILL IMAR KANUNU'NUN GECICI 16, MADDESI
KAPSAMINDA YAPI KAYIT BELGESINE KONU EDILEN ALANLAR HARIC TUTULACAKTIR,
[22.03.2021 TARIHINDE ONAYLANMISTIR)

2,1,12. TALEP EDILMESI HALINDE: PLANDA EMSAL DEGERI VERILEN VE EN AZ iKi BLOKTAN

OLUSAN VE 6306 SAYILI YASA KAPSAMINDA RISKLI YAP! TESPITE YAPILAN RUMSATLI
VE/VEYA YAPI KULANMA iZiN BELGEU OLARAK YAPILASMIS KOOPERATIF-SITE,
TOPLU KONUT VB. PARSELLERDE MEVCUT BINALARIN TAMAMININ VEYA BIR KISMININ
YIKILARAK YENIDEN YAPILACAK OLMASI HALINDE, MERI PLANA GORE TERKLERIN
YAPILMASI KOSULUYLA RUHSAT ALDIKLARI TARIHTEKI ONAYLI PROJESI VEYA
RUMSATINDAKI TOPLAM {SKANA KONU INSAAT ALANINI ASMAYACAK SEKILDE {TABII
ZEMIN ALTINDAKI OTOPARK, SIGINAK VB. ORTAK ALANLAR HARIC OLMAK UZERE)
UYGULAMA YAPILIR. BUf TR UYGULAMALARDA: 3194 SAYILl IMAR KANUNU'NUN
GEGICI 16. MADDES| KAPSAMINDA YAPI KAYIT BELGESINE KONU EDILEN ALANLAR
HARIC TUTULACAKTIR, {22,03.2021 TARIHINDE ONAYLANMISTIR)

Plan Notlan

LOTUS 57/
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11.2. imar Dosyasi incelemesi

Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular

Yapilan Incelemede herhangi bir enciimen karan, mahkeme kararnt v.b. duruma
rastlanmanmister.

11.4. Yapi1 Denetim Firmasi

(Yap denetim kurulusu ve denetimleri dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayii yapi denetimi haklanda kanun uyarinca denetim yapan yap
denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb,) ve dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak ger¢eklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin iizerinde ingai faaliyet bulunmadidindan, bu madde ile
ilgisi bulunmamaktadir.

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil Iginde Gerceklesen Alm Satim Bilgileri
Web Tapu sisteminden ahnan TAKBIS belgesine gore dederleme konusu tasinmazin
04.09.2024 tarlhinde SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKUGI A.S5. adina (1/2) tizel
kisilikierin unvan dedgisikligi islemi ile tescll edildidi gérilmostar.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Istemleri
v.b. Bilgller
Kiiglikgekmece Belediyesi Imar Midiirliigi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapora konu parselin imar durumlannda herhangi bir dedisiklik ya da
kamulagtirma islemi olmadidi bilgisi alinmustir,

11.5.3.Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligh Ingaat Stzlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi1 Hakkinda Bilgi

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin (izerinde ingai faalivet bulunmadiindan, bu madde ile
ilgisi bulunmamaktadir,

LOTUS QZ 16




11.5.5.Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar
Kanunu’‘nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigh Haklinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren bittin yapiar igin 26 nct maddede belirtiten istisna disinda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapt ruhsatiyesi alinmast mecburidir. Ruhsat alinmig yapilarda herhangi bir
degdisiklik yapiimas: da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda; badimsiz bolimierin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degigmiyorsa ruhsat, hichbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, ig ve s siva,
boya, badana, oluk, dere, dodrama, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onartmt ve kiremit akianimast ve yonetmelije uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce
hazirtanacak imar yonetmelikierinde belirtilecek tagtyict unsuru etkilemeyen diger tadilatiar ve tamiratiar
ruhsata tabi dedildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin ozelliklerine gére yapiar arasinda uyum sadlamak, gizel
bir gérindm elde etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalan ife ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yariridde girmesinden dnce yapimg olan yapilar da bu hitkme tabidir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin Gizerinde ingai faalivet bulunmadigindan, bu madde ile

flgisi bulunmamaktadir,

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri
Degerlemeye konu taginmaz, Istanbul ili, Kiigiikgekmece flcesi, Teyfikbey Mahallesi, Sehit

Erol Olgok Caddesi ile Mimarlar Caddesi'nin kesistigi kése yerde konumlu 0 Ada 11359 parsel
numaral bos arsadir.

Parselin yakin gevresinde giris katlarn isyeri ve mesken, normal katlarn mesken olarak
kullanilan binalarin yani sira bir bitiin halinde isyeri (agdirhklt olarak lojistik/depolama ve
showroom binalan) olarak kullanilan binalar bulunmaktadir.

Tasinmaz gerek &zel araglarla gerekse toplu tagima aracgtariyla kolay ulasilabilir bir konumda
yer almaktadir.

Basin Ekspres yoluna (D-100 lle TEM otoyolu baglantisi) ¢ok yakin konumdaki tasinmaz,
20 Temmuz ve Dedirmenbahge Caddeleri'ne 160 m., D-100 Karayoluna2,3 km., 212 A.V.M.ne
4,9 km, Mall Of istanbul A.V.M.'ne ve TEM Otoyoluna ise yaklasik 6,9 km. mesafede yer

almaktadir.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1.istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan gehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en onemli sehridir, Sehir, ktisadi biyiikliik acisindan
diinyada 34., nifus acisindan belediye simirlan gbéz dniine alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinct sirada yer almaktadir,

2024 yili itibariyle niifusu 15.701.602 kisidir,

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir, Batida Catalca Yannmadas), doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olugur, Kuzeyde Karadeniz,
gilineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a

bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Gerkezkéy, Gorlu,

glineybatida  Tekirdag'a  bagh Marmara  Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaell'ne bagh Kandira, doduda
Kocaeli'ne  bagh Kérfez, glneydoduda Kocaeli'ne

badh Gebze ilgeleri ile komsudur, istanbul'u olusturan

yanmadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaziise bu iki kitayr birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képriileri kentin iki
yakasini birbirine badlar. Istanbul Bogdazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni bajlayan ve Asya ile Avrupa'ys ayiran istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik Snemi oldukca ylksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunfann yan sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorantii ve guriltt kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir,

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25 Avrupa Yakasi'nda, 14'U ise Anadolu
Yakasi'ndadir, Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atagehir, Avcilar, Bagclar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bagsakgehir, Bayrampasa, Begiktag, Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Blylkcekmece, Catalca,
GCekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpaga, Gingoren, Kadikdy, Kadithane,
Kartal, Kiiglikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi,

Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce bliyik bir farkhlagsma gériiliir.
En yiksek gbkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker.

Son yllarda inga edilen ¢ok yiiksek yapilar, niifusun hizh biiylimesi gbz éniine alinarak
yapimiglardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolayr konutlagma, genellikle sehir digina dodru
ilerlemektedir. $ehrin sahip oldugu en ylksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
ahigveris merkezi toplanmigtir. Tarkiye'nin en biiy(k sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluglarimin operasyon merkezleri Pendlk -
Tuzia ve Gebze aksina dodru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollanimin bir kavsagdi olmasi ve stratejlk konumu nedeniyle
Tarkiye'de  ekonomik  yasamin  merkezi  olmustur.  Sehir aym  zamanda en

buylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik endlstriyel alana sahiptir. istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi drinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil retimi, petrol driinleri, kaucuk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Griinler, makine, otomotiv, ulasim araglar), kagit ve kagit
driinleri ve alkolll i¢kiler, kentin &nemli sanayi (irlinlerl arasinda yer almaktadir,

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip olan sektsrdir. ilde bu sektériin
gelismesinde  Bogaz  kodprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin bdylk katkisi vardir. Aymi sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'va
baglanmasi ve buyik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii (ilke
toplamimin %27'sini olugturur. Digsalim ve digsatim konusunda da istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren &zel bankalarin tOminin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalannin ve yayinevlerinin Ise tOmuine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacihikla birlikte ulagtirma-
haberlesme sektérii %15'i agan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluglanndan pek c¢ogunun genel merkezi ve fabrikas
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geligkindir, 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biyiik sektérdiir.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl
miktarda ormancilik faaliyeti yiiriitlilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahd ve Bedaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibarlyle turizm sektériinde gerlleme donemi
baglamistir.

Istanbul'da utasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yvapllmaktadir. Sehir
igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin yapidigi blylik merkezlere sahiptir. Ilde havayolu
ulagiminin yapildigi iki sivil havaliman vardir. ilin kuzeyinde yer alan istanbul Havalimani’'nin
yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar baglanmigtir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindir. ildeki havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Goékcen Havaliman ise Anadolu Yakasi'nda Pendik
ilgesinde yer alir, istanbul Havalimani hava ulagiminda en blyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasim) ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir, Tlrkiye'nin her iline ve aynca Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem Otogan, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biiyk istanbul Otogan hizmet vermektedir. istanbul Otogar da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yofuna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi  yurtici  merkezlerle;Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis  merkezlere tren
seferleri vardir.

Denlz  vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalmzca vyurticinde gergeklestirilir.
istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi vangh gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir igi ulagim ise biiylk bir sektdrdiir. Otobiislerfe ulasim sadlayan iETT;
sehir hatlan vapurlarimi ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik
hatlarinin  sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motortan ve ticari taksilerle istanbul kempleks bir ulagim agina sahiptir.
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12.2.2. Kiigiikcekmece Ilcesi:

Istanbul'un batisinda ayni adli goliin cevresinde kurulmus bir ilcedir. Batisinda Avcilar ve
Kiicikgekmece ¢gblii Kuzeyinde Basaksehir Dogusunda Bahcelievlier ve Badclar Glineyinde
Bakirkdy ve Marmara Denizi vardir. 1, dereceden riskli deprem bélgesinde yer almaktadir.1987
ylinda, ikisi kéy (Kayabagi ve Sarnlar), 25'si mahalle olmak iizere toplam 27 yerlesim yeri
Bakirkdy ilgesinden ayrilarak kurulmugtur. Buglinkii sinirlarina, 1992'de Avalar'in, 2009'da
Bagaksehir'in ilge olmasiyla kavusmusgtur. 21 mahalleden olugsmaktadir, Istanbul'un 39 ilgesi
arasinda yasam kalitesi endeksl siralamasinda 12. siradadir.Marmara Denizi ve adini verdigi

Kagikgekmece Géliine kiyisi vardir.,
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kidresel Ekonomik buylime 2018 yilinda sadlam bir gbrinti gizmigtir. 2018 wili, nispeten
senkronize bir egdilim izleyen biiylime trendlerinin bélgesel olarak biiylik dedisimler izledidi bir
dénem olmugtur. 2017 yilindaki giiglii toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizimin azaldify ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestidi gozlenmistir. Blyime
hizindaki yavaglama, OECD Uikelerinde &zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birtesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadidi ekonomik
biyumenin pek ¢ok mali tegvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan giicli bir toparlanma yagamig, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gdstermigtir. Cin ekonomisi ise vyavaslama egilimini
kiramamustir,

2019 yiimn Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya gikan Covid-19 virlisit 2020’nin
ikinci ayindan itibaren tim Dlnya'ya yayillamaya baglamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan &nlemler ekonomilerin yavaglamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olas
olumsuz etkilerinden dolayir dénemli dislsler yvasamis olup Basta FED olmak (izere merkez
bankalaninin parasal genigleme sinyalleri vermesi {izerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
ythnda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmigtir, Kiresel ekonominin 2021 wyilinda %5,8 oraninda bilylime vyakaladidi tahmin
edilmektedir.

2021 wih agilamalann hizla yapiimaya ¢aligikdidi seyahat kisitlamalannin blylik oranda
kalktigi ve tlim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir dénem
olmustur., 2022 yill pandemi sonrasi toparlanma sdrecl icerisinde tim Diinya’da enflasyon ile
miicadele adimlanimin atildidi, iklim dedisikligi etkilerinin gézle géralir bicimde ortaya giktids,
hane halkinin yagsam maliyetlerinin gok hizh arttii ve genel olarak biy(imenin yavagladigi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlan
olusturmustur. Bu siregte emtia fiyatlar ve yesil enerji dénisiim maliyetleri énem kazanmistir.
2024 yinin ilk yarisi, ABD'nin gbérece gu¢li performans), ivme kaybeden enerji fiyatlar,
enflagsyonda simirh diigls ve Gin ekonomisinin gérece toparlanmasinin etkisiyle iktisadi faaliyette
olumlu havay! beraberinde getirmistir. Ancak, kiiresel élcekte direncini koruyan enflasyon ile
micadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagh olarak iktisadi faaliyet dinya
6lgeginde iimh seyretmis ve Ulkeler arasinda dengeli bir gériiniim olugmanustir, Avro Bolgesinde
imalat sanayii verilerinin daralmaya isaret etmesiyle Avrupa Merkez Bankasi (AMB) uzun bir
aradan sonra politika faizini indirmigtir. ABD Merkez Bankasi (Fed) ise 2024 yili Haziran ayindan
itibaren gerceklesen verilere bagh olarak ételenen bir sekilde faiz indirim ddngisiine Eylil ayi
itibariyla baglama karan almigtir. S6z konusu gelismelerle beraber éniimiizdeki dénemlerde
kiiresel gapta iktisadi faaliyette belirgin bir iyilesme beklenmemekte, faiz indirim dénglsi ve
devam eden dezenflasyon sUrecinin etkisiyle 2025 yilinda kiiresel biiyime oranlarinda nispeten
yatay bir seyir beklenmektedir. Ayrica son dénemde yasanan sivasi ve askeri gerilimler risk
algisini artirmaktadir.
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12.4. Tiirkiye’'nin Makroekonomik Goériiniimii

2008 yihindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tiirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 yillaninda GYSH bir 6nceki yila gére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir., 2016 yili, pek gok farkli etkenin de etkisiyle biiyiime hizinin yavagladig
bir dénem olmug 2017 yilinda %7,5, 2018 yillinda ise %2,8 lik bilyiime oranlan yakalanmistir.
2019 yilinda biylime oram 0,9, 2020 yiinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda %5,6, 2023
yilinda %4,5, 2024 yilinda ise %3,2 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yihin ikinci geyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmigtir. 2023 yil itibariyle GSYH bulyiiklidiine gére Turkiye, Dinya’nin 17.
Biiylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yiinda %16,3, 2019 yinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58,
2022 yiinda %#64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gerceklesmistir. 2024 yili Aralik ay
Tiiketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmigtir. TUFE bir énceki aya
goére degdisim oram % 1,03 diir.

TUFE yilitk degigion orantan (%), Asaiik 2024
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Kaynak: TUIK

Igsizlik oranlan ise son 4 yilda %11-%13 Arahifinda seyretmekteydi. 2024 yili Aralik ayi
itibariyle mevsim etkisinden arnndinlmis igsizlik orant %8,5 seviyesinde gerceklesmistir.
Istihdam edilenlerin sayisi 2024 yilinin Aralik ayinda bir 8nceki aya gére 54 bin kisi azalarak 32
milyon 718 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindinlmis istihdam orani ise
%49,5 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yiinda %77,2, 2020 yiinda ise %86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda %69,9 olarak,
2023 yilinda %70,7, 2024 yihnda ise %76,1 olarak gergeklegmigtir,
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Kisi Bagina Dilsen GSYH (USD)
Kisi Bagina Dilsen GSYH, ABD Dolari
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriintim
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Dénemler ftibariyle Bilyiime Oranlan
Turkiye ekonomisi, 2024"tn dordiincil geyreginde gegen yihin aym donemine gére %3 oraninda bilyiimiigtir.
2003-2024 déneminde Turkive Ekonomisinde yvillik ortalama %43,3 oraninda bityiime kaydedilmistir.
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Merkezi Yonetim Biitge Gergeklesmelerl

2024 y1li Aralik ayinda merkezi yonetim biltce giderleri 1.706,8 milyar TL biitge gelirleri 877,6 milyar TL ve biitce agig1
825,2 milyar TL olarak gerceklegmigtir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yaganan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli dlclide bir
daralmayla sonuglanmigtir, 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyattarinda eskiye oranla ciddi
diglgler yasanmig, ahm satim iglemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yllarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baglamig; gayrimenkul ve ingaat sektdriinde bitylime kaydedilmistir, Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukari
cekmigtir. Bu dengesiz bliyiime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dodru gayrimenkul
piyasasi sikintth bir siirece girmigtir.

2007 yihnda Tirkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérinid durgunlastirdige gézlenmistir. 2008 yih ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
stkintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmigtir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalan ¢ok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye digiintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

Daha dnce Tirkiye'ye olduk¢a talepkar davranan bircok yabanct gayrimenkul yatirim fonu
ve yatinm kurulugsu, faaliyetlerini bekletme asamasihda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi dénemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmigtir,

Ote yandan 2009 yih gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamugtir. Iginde bulundujumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavasg yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarim kultandirmak igin arastirmalara baglamiglardir.

2010 igerisinde ise sivasi ve ekonomik verilerin ingaat sektérll lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlannda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyii
edinmeye cahistid) bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yaganmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “erigilebilir fiyath”
oldudu siirece satilabilmekte mesajint vermektedir. Blitiin verilere bakildiinda 2010 yihndaki
olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihndan itibaren, begeri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glch

maliyetleri geligtiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamiklerl énemli élciide etkileyen ve cok sayida yan sektdre

destek olan ingaat sektériinde yaganan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamatarinda

optimizasyona ve Uretilen toplam (inite sayisi ile proje gelistirme hizinda diisise yol agmstir,

Banka faiz oranlannin yiilkselmesi ve yatinmalarin farkh enstrimanlara yénelmesi de yatinm

amagh gayrimenkul alimlarnini azaltrmigtir,
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2018 yilinda disik bir performans gizen ingaat sekttri 2019 vilint son ¢eyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmisgtir. Bu hareketlenme 2020 yilimin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmisgtir. Ancak 2019 yilinin Arahk ayinda Cin’de ortaya cikan Covid-19 salgimmin 2020 yili Mart
ayinda lilkemizde yayllmaya baglamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektér(
bu durgunluktan payim almigtir. Karantina sireci sonrast TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimig, konut kredisi faizlerindeki diiglis ve kampanyalar
Temmuz ve Adustos aylarinda konut satislann rekor seviyelere ulagtirmistir. Pandemi sonrasi
siirecte Ticari hareketlilidin sadlanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde biiyiik artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baglarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklari kisilmig, bu da faiz oranlarinda ylikselise yol agmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon edilimleri pek gok Ulke ekonomisini zorlamaya baglayinca daha siki para ve maliye
politikalar uygulanmaya baglamistir. 2021 ve 2022 yillannda ilkemizdeki konut satiglar yil
bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satiglarda bir énceki yila gére
%4,8 lik azahg meydana gelmistir, ipotekli satistardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda Insaat maliyetlerinin artti§) ve risk
istahinin azaldig) bir siire¢ yaganmakta olup yeni ingaat sayisi azalmis bu da konut arzinda
diglge yol agmigtir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirldide,
Diinya genelinde yaganan tedarlk sikintilan, hammadde temininde yaganan zorlukiar ve Rusya-
Ukrayna savagi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canh
tutulmaya caligildhde bir donem igerisinden gegmekteyiz.

Enflasyonun yiiksek siiregelmesi hem maliyetler hem de tiiketici davramslar Gzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukan ctkiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaglamay: getirmektedir. Parasal sikilastirma slirecinin éntimiizdeki siirecte yavasglayacad)
éngéralmektedir. 2024 yilinda konut satislarinda bir 6nceki yila gére %20,6 oraninda bir diisiis
yasanmigtir. Onceki dénemde talebin gligli olmasi, kredi imkantarinin bulunmasi ve enflasyonun
etkilerinden korunmak amagh olarak gayrimenkul fiyatlannda yaganan artis ediliminin
ekonominin de sogumasiyla yavasladigi géraimektedir.
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasimi Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e Amerika Birlegik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Diinya
genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

* Yabanc sermaye kaynakl yatinmlarda gériilen yavaglama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmas) sebebiyle yatinmlarin
yavaglamasi ve talebin azalmasi,

+ Son dénemde ingaat maliyetlerinde gérilen hizl artis.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde clmasi,
*  Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e  Turizm sektériinde son dénemde yasanan ivmelenme.
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Degerieme konusu 0 ada 11359 nolu parsel 5.773,49 m? yiizélgiimiine sahiptir.

Parsel yamugda benzer bir geometrik sekle sahiptir.

Degerleme konusu taginmazin Mimarlar Caddesi‘ne yaklagik 40 metre, Sehit Erol Olgcok
Caddesi'ne ise yaklagik 105 metre cephesi bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmaz kuzey ve dodu yénlerinde caddelere, bati ve giiney ydnlerinde
ise komsu parsellere cephelidir,

Parselin etrafi tel drgil ile gevrilidir.

Parsel topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir yapiya sahiptir.

Parsel Gzerinde yapilasmaya engel herhangi bir fiziksel unsur bulunmamaktadr.

Bolgede altyapi tamamlanmstir,

Tasinmaz satilabilidik &zelligine sahiptir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALizZi

“Bir mulkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklegtirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek de§erine ulagtiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yilksek verimlilije
sahip en lyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal ofarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkan olan bir kullanim, o kullarmmin mantikh olarak nigin mimkin oldudunun dederleme
uzmam tarafindan agitklanmasim gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Dijer testlerle birlikte en
ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullamimdir. (UDS madde 6.4)

Taginmazin konumu, ulagim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundudu bélgenin geligim
potansiyeli dikkate alindiginda imar durumuna uygun olarak ticari bina insa edilmesinin en

uygun kullamm gekli olacagdi diisintlmektedir,

15. DEGERLENDiRME
Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Guglil Yonler Zayif Yénler
- Ulasim imkéniarinin kolaylig, - Degerinin yilksek olmasi sebebiyle alics
- D-100 ve TEM baglanti yoluna yakinhd, kitlesinin simrh ve satis stiresinin uzun
- Tamamlanms altyap:, olabilme durumu,
- Imar durumu, - Gayrimenkul pivasasinda yasanan
-  Yapilagmaya uygun biiyiikliikte olmas, durguniuk.
- Ticari bareketliliji olan bir bélgede yer
almasi.
Firsatlar Tehditler
- Tercih edilen bir blgede yer almas. - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul

sektorinii olumsuz ydnde etkilemesi,

- Artan ingaat maliyetleri,

- Faizlerin yiikselmesi ile ipotekli gayrimenkul
alim talebinde yasanmasi muhtemel diisiis.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varhiklannin fgeridi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim dederlemede kullarilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlars Pazar Yaklagimi, Gelir Yaklagimi ve
Maliyet Yaklagimidir. Bu temel dederleme yaklagimlarimin her biri farkli, aynntill uygulama
yontemlerini igerfr.

Bir varlida iligkin dederleme yaklagimlannin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun ydntemin bulunmasidir, Bir ydntemin her duruma uygun olmasi séz konusu
degildir. Segim slirecinde asgari olarak agadidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslar ve
varsayilan kullanimlar,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yéntemierinin gUgli ve zayif yénleri, (c) her bir
yéntemin varhidin nitelidi ve ilgili pazardaki katiimailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunludu,

(d) yéntemlerin uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklagim

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklara karsifagtilmasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belidendigi yakiasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

(b) degerleme konusu varlidin veya buna énemli digiide benzerlik tasiyan varliklann aktif
olarak iglem gdrmesi, ve/veya

(c} dnemli élglide benzer varhklar ile ilgili sikk yapillan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacadint ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekigtirmek amaciyla agirliklandirip
adgirhikhklandinlamayacagi dikkate almas) gerekli gérillmektedir:

(a) degerleme konusu varlija veya buna énemll élgide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

& +
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(b) degerleme konusu varhidin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklanin aktif
oimamakla birlikte iglem gbérmesi,

(¢} pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinilabilir varhklarin
dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamh farkliiklarinin, dolayisiyla da slibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel iglemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji ahali, muvazaali, zorunlu satig iceren iglemler vb.),

(e} varhdin degerini etkileyen énemli unsurun varhidin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi,

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aynt veya
benzeyen varliklan iceren iglemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullamimadigr durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayah girdilerin azami kullanimi gerekli gérillmektedir (érnedin, etkin getiriler ve getiri oranian
gibi pazara dayall degerleme 6Slgitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varigmn tipatip veya énemli &lgiide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklegtirenin kargilagtintabilir varltiklar ile dejerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliiklanin karsilastirmah bir analizini
yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmall analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac
duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri lle nasil sayisallagtinidiklanina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh garpanlara sahip kargilastinlabilir varhklardan
elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen arahktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktdrlerin dikkate alindidt bir degerlendirmenin yapilmasir gerektirir,

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir variidi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varkgin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dijer bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin digiilmesi suretiyle gosterge nitelijindeki deder belirlenmektedir.

Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilann dederleme konusu varlikla 6nemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, kathmcilann dederleme
konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
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(b) varligin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhidin kendine &zgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullanilan deger esasiin temel olarak ikame dederi drnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmas,

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterletin
kargilanamadigi agadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir, Maliyet yaklagiminin  asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  difer vyaklasimlann  uygulanp
uygulanamayacagdini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge nitelidindeki degeri pekistirmek
amaciyla adirhiklandinlip agirliklandinlamayacadint dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katihmalanin aym faydaya sahip bir varhidi yeniden olugturmayi diisiindilkleri, ancak
varhdin yeniden olusturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemili ve/veya
anlamh bir zaman lhtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(8rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi igletmenin sirekllligi varsaytmiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degderli olup olmadidinin teyit edilmesi amactyla kullaniimas),
ve/veya

(¢) varhdin, maliyet yakfagiminda kullamlan varsayimlan son derece givenilir kiacak
kadar, yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikle, varhgin olusturulmasinda gecen sireye
kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve katiimaiarin,
varhgin, tamamlandidindak! degerinden varh§i tamamlamak igin gereken maliyetler ile kir ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir,

16.3. Gelir Yaklagim

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir carl
dedere donustirlilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflaninin buglinkl degerine
dayanilarak tespit editir.

Agadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas) ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk veriimesi gerekli gériillmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katdlimcinin géziiyle dederi etkileyen cok 8nemli bir
unsur ¢lmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktart ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamh adirhk verilebilir, Gelir yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyl gergeklestirenin dider yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile beliflenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandinhp
agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

a) Degerleme konusu varh§in gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle dederi etkileyen
bircok faktdérden yalmzca biri olmast,

b) Degderleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin nemii
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigsimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulagamaz), ve/veya

d} Degerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmaoilann yatinmlanndan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekll gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilanin sadece sistematik risk (“pazar riskl” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) Igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu parselin deder tespiti kullanimi miimkiin olan yéntemlerle belirlenmistir.

17.1. ikame Maliyet Yaklasimi
Parsel lizerinde heniz vyapilasma bulunmamakta olup Ikame maliyet yontemi
kullandmamigtir.
17.2. Gelir indirgeme Yaklasim:
Gelir Indirgeme Yaklagtmi Yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin glinimizdeki
dederini bulma iglemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyoniar,
glncel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve strekli istikrarh bir

ekonomiye dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi yéntemi kullamlmarstir.
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17.3. Emsal Karsilagtirma Yaklasimi
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayill “*Sermaye Piyasasinda

Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayilt karan ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 105
Dederleme Yaklagimlan ve Yontemleri baghd) altinda yer alan 10.4. maddesi “Degerleme
caligmasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate ahndidinda, ozellikle tek bir yéntemin
dodruluguna ve glvenilifigine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhdin dederlemesi igin birden fazla dederleme ydéntemi kullanmas
gerekmez” hilkmii geregdince tek bir degerleme yénteminin kullaniimasi uygun gorilmistiir.

Buna gdre parselin satig (pazar) degerinin tespiti, Emsal Karsilagtirma Yaklagimina gére
belirlenmistir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri ile
yapilan gérigmelerden faydalanilmig; bolgede yakin dénemde pazara cikanlmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmig ve konu arsa igin kiymet takdir edilmigtir,

Bulunan emsaller, gérilebilirlik, konum, buyiklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
kargilagtinlmig, cevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar
ve mal sahipleri ile gériislilmiis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlarmlmistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim degerleri taginmaz nitelijine gdre
farkllagmak Gzere; konum, fonksiyon, buyiikliik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yap
yast, ingaat Kkalitesi, manzara vb. kriterlere gore uygunlagstirma vyapiimak suretiyle
degerlendirilmigtir. Uygunlastirmada kullamilan y{zdelik oranlar &rnekleme olarak asagdidaki

sekilde siniflandinlmigtir,

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsalin Durumu Yiizdelik Oranlar

(Konum) {Biiyirkliik) (Fonksiyon/Yap.Hakks)

Cok Kotii Cok Biiyiik Cok Kotd >%20

Orta Kétd Orta Biuyik Orta Kétli %11 ... %20
Az KOtii Az Biyik Az Kotii %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiigiik Az lyi -%10 ... -%1
yi Kiglik Iyi -%20 ... - %11

Cok iyi Cok Kiigtik Cok iyi >-%20

L OTUS QZ _ 39




‘Plyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda agadidaki tespitlerde bulunulmustur.,

Satihk Arsa Emsalleri:
1-Emsal /Emlak Ofisi - Satilik - 507 745 54 84

Degerleme konusu tasmmaz ile aym bolgede yer alan, 127 m? yiizolciimlix ticaret+hizmet
imarl (rapor konusu taginmaz ile aym) parsel (0 Ada - 6336 Parsel) 8.250.000,-TL bedelle
satibktir. (~ 64.961,-TL/m?)

2-Emsal / Emlak Ofisi - Satilik - 532 415 80 15

Degerleme konusu taginmaz ile aym bdlgede yer alan, 160 m? yiizélgiimlii 3 kat konut imarh
parsel (0 Ada - 7976 Parsel) 12.250.000,-TL bedelle satthktir. (~ 76.563,-TL/m?2)

3-Emsal /Emlak Ofisi - Satihik - 532 471 00 71

Degerleme konusu taginmaz ile aym béslgede yer alan, 123 m? yiizélgiimlia 3 kat konut imarh
parsel (83 Ada - 5 Parsel) 8.375.000,-TL bedelle satthktr. (~ 68.089,-TL/m?)

4-Emsal /Emlak Ofisi - Satilik - 532 243 55 22

Degerleme konusu tagmmaz ile ayru bslgede ve cadde lizerinde yer alan, 4.029 m? ylizélgiimlit
egitim imarl parsel (Emsal:1,50 / 0 Ada - 362 Parsel) 240.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(~59.568,-TL/m?)

Emsa_l Kroki Tablosu:
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Emsal Analizi (Arsa)

Birim Satis | Pazarhik Alan Fonksiyon ve Konum Toplam |Diizeltilmis
Fiyati (TL} |Orani (%) | Diizeltmesi | Yapilasma Hakk Diizeltme | Deger(TL)
Konu Biilk 577349 | Tovetsiizmet 70.605
E:1.75
Birim Sati Diizeltme Al Diizeltme o Diizeltme = Diizeltme | Dizeltme
Degeri (TL} Oram 1 oram ety Orani aremi Orani Orani
Emsal 1 64.961 -10% 127 -25% Benzer 0% Orta Kotli| 20% -15% 55.217
Emsal 2 76.563 -15% 160 | -25% | Cok Kot 30% |Orta Kéta| 15% 5% 80.391
Emsal 3 68.089 -10% 123 | -25% | Cok Koti 30% |Orta Kota| 20% 15% 78.303
Emsal4 59.568 -15% |4.029| 0% Cok K&t 30% Benzer 0% 15% 68.503

Not: 2 ve 4 numarali emsaller gok uzun siiredir satiik olmalan sebebiyle pazarlik oranlan % 15
alinmistir,

Ulasilan Sonug

Arsa emsal analizinden hareketle rapora konu parselin lokasyonu, yiizélgimii bilyUkligl ve
imar durumu dikkate alinarak takdir olunan arsa m2 birim degeri ve toplam dederi asagidaki

tabloda sunulmustur,

Ada Parsel Yiizdlgiimi Takdir Olunan m? Blrim | Yuvarlatilrmig
No No (m?) Degeri (TL/m3) Degeri (TL)
0 11359 5.773,49 70.605 407.640.000
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18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarimin Uyumlastinimasi

ve Bu Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi Igin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazin Pazar dederinin tespitinde “"Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yéntemi” kullanilmis olup
taginmazin degeri 407.640.000,-TL; buna gire SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.$. hissesinin degeri ise {(1/2) 203.820.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2., Kira Dederi Analizi ve Kullanilan Veriler
Taginmazin 200 m2lik kisminin 55.000,-TL + KDV bedelle kiraya verildigi ve parseldeki
Savur Gayrimenkul Yatinm Ortakligh A.$. hissesinin (1/2) karsii§inda 27.500,-TL + KDV'nin
Savur GYO tarafina gectigi 6grenilmigtir.
Arsanin ¢ok kiiglk bir kisminin kiraya verilmis olmasi sebebiyle kira deder analizi

yaptimamig olup tahsil edilen kiralar degerlemede dikkate alinmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamigtir,

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis

Taginmazin tapu kayitlarinda bulunan irtifak ve beyan taginmazin alim-satimin
engelleyecek ve dogrudan dederini etkileyecek nitelikte degildir,

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Simirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde

herhangi bir engel bulunmadig kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Geligtirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme nitelijinde dedildir. Tastnmazin bos arsa dederi emsal

kargilagtirma ydntemi ile 407.640.000 TL olarak belirlenmigtir.
18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
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18.8. Miisterek veya béliinmiig kisimlarin degerleme analizi

Miugterek veya bélinmiis kisim bulunmamaktadir,

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlan

Hasilat paylagimi veya kat karsilidi yéntemi kullanilmamigtr.

18.10.Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedi§i ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadign

Meveut durumda degerleme konusu parsel Gzerinde herhangi bir proje bulunmadidindan

bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.

18.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Meveut durumda degerleme konusu parsel iizerinde herhangi bir proje bulunmamaktadir,

18.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadiy Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari
Portfdyiine Ahnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar’na Tligkin esaslar Tebligi‘'nin 22. Maddesi 1. Firka {c) ve (r)
bentleri:

c) Portféylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulon degderini dogrudan ve dnemfi
dlclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahit edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikiimleri saklichr,

r) (Dedisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakhgin mulkiyetinde olan gayrimenkuller 0zerinde metruk halde
veya ekonomik dmriini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kotaganon beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtimis yapilann bulunmasi veya tapuda mevecut goranmekle birlikte yapilann
yikilmig olmasi halinde, séz konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
ettirilmig olmasi ve varsa séz konusu yapilann yikilacagmin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan ediimesi halinde (b) bendi hukmu aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfoytne dahil edilebilir.

Halihazirda bos arsa durumunda olan rapor konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi portféylinde “Arsa” bagh§ altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir,
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19. SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna,
blyiikligine, fiziksel dzelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina

gore rapor tarihi itiban ile,

1. Piyasa Dederi icin,
407.640.000,-TL (Dortytzyedimilyonaltiylizkirkbin Tirk Lirasi)

2, Savur Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.$. hissesinin (1/2) dederi Igin Ise,

203.820.000,-TL (ikiyuziigmilyonsekizyiizyirmibin Tiirk Lirast) kiymet takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin/hissenin KDV dahil (%20) dederi 244.584.000 TL'dir.

Rapor kohusu tasinmazin Sermaye Plyasasi Kurulu hiikimlerince GYO
portfoyiinde “Arsalar” bash@ altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Isbu rapor, SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$.'nin talebi {izerine ve iki
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullamimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur, 07 Ekim 2025

(Degerleme tarihi: 30 Eyliil 2025)

Sayallanmizla,
LOTUS Gayrimenkul Dederleme ve
Damismanhk A.S.

Fotograflar
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