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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Hobyar Mahallesi, Asir Efendi Caddesi, No: 11
Orient Occident Hotel (Basiret Han)

Fatih / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHi 30 Eyliil 2025
RAPOR TARIHi 07 Ekim 2025
DEGERLENEN = otel
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Hisseli Miilkiyet

TAPU BIiLGILERI OZETi

Istanbul ili, Fatih Ilcesi, Hobyar Mahallesi, 306 Ada 1 Nolu
Parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

IMAR DURUMU OzEeTi

“Geleneksel Ticaret Alan1” (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” igerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iGCIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

FATIH ILCESI, HOBYAR MAHALLESI’'NDE YER ALAN 306 ADA 1

NOLU PARSEL UZERINDEKi OTELIN RAPOR TARIHI IiTIBARIYLE 1.622.700.000,-TL

PAZAR DEGERI

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

811.350.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANGC KILVAN Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 409934)

Kadikdy ¥.D. 1 608 g : 4
170, Sic. No: 54275749
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Hobyar Mahallesi, Asir Efendi Caddesi, No: 11
Orient Occident Hotel (Basiret Han)

Fatih / iISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO 2464
RAPOR NO 2025/413
DEGERLEME TARIHI 30 Eylul 2025
RAPOR TARIHi 07 Ekim 2025

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Cem GUL - Degerleme Uzmani
Lisans No: 409934

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

Tasinmazin 31.12,2024 dederi icin 572 nolu rapor
hazirlanmis olup 1.324.500.000,-TL kiymet takdir
edilmigtir. Konu raporda SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ~ A.S. hissesinin dedgeri ise (1/2)
662.250.000,-TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazin 31.03.2025 dederi igin 164 nolu rapor
hazirlanmis  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 belirlenmistir,

Tagsinmazin 30.06.2025 dederi igin 239 nolu rapor
hazirlanmis olup 1.515.400.000,-TL kiymet takdir
edilmistir. Konu raporda SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ~A.S. hissesinin  deferi ise (1/2)
757.700.000,-TL olarak belirlenmistir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SiRKET MERKEZI

Kadikéy/ISTANBUL

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

FERKET ADREST Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIiL) TARIHiI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIiH 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, Asir 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  Piyasast  Kurulu’'nun gayrimenkul vyatirm

FAALIYET KONUSU

ortakliklarina iliskin dlizenlemelerinde vyazih amag ve
konularla istigal etmek amacyla  gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasi araglan ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyi
isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (izere kurulan ve
sermaye piyasast mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde  bulunabilen sermaye piyasasi kurumu
niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim ortakhktir.

LOTUS . /
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLiGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
AGIKLAMA

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§g” ekinde yer alan
“Degderleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

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

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

uygun gérilen 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
gayrimenkulin Tark Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

Mugteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadr.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.




8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, mulgterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkulliin pazar dederinin
tespitine yoénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar Degeri:

Bir mdilkdn, istekli alicr 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 gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen

kabul edilmistir.

- Ahc ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigt icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlari izerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS / 8
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan gériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Tumu kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iligkin giincel veya gelecege
dénik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden
saptanmig olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina baglh degildir.

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

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

f. Milkin takdir edilen degerde degisiklige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar igermedigi varsayillmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanlidimiz disindadir. Bu tir

mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlan

SAHIiBi

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$.(1/2)
Bases ingaat Tarim Turizm ve Ticaret A.S. (1/2)

iLi- iLcESi

Istanbul - Fatih

MAHALLESI Hobyar

PAFTA NO 44

ADA NO 306

PARSEL NO 1

NiTELi&H Qgt:;r:si':;; Diikkani Ve Deruninde Rubu Masura Mai Leizi Olan
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 Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakligi
portféytne alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri ¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi

hakkindaki gbriis,

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliiii TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir 6rnedi ekte

sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmaz {izerinde asadidaki hususlar tespit

edilmigtir.

> Diger (Konusu: Savur Turizm - Otelcilik ve Limited Sirketi unvan degisikligi

yapimistir Savur Otelcilik Turizm ve Ticaret Anonim Sirketi)
> Diger (Konusu: TICARET SiCiL MUDURLUGUNUN YAZININ SEHVEN HATALI
YAPILDIGINA YONELIK YAZISMASI VARDIR) 15.01.2024/1699
> Diger (Konusu: sirketlerde yapi degisikligi ve ayni sermaye konulmasinda siciller
arasi igbirligine iliskin teblig) Tarih: 10/08/2023 Sayi:64841. 18.08.2023/31205
> 2.derecede korunmasi gerekli tasinmaz kuitiir varhdidir. (Sablon: Kiltiir ve
Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yénelik Belirtme.) (02.08.2013/17531)

Serhler Boliimii

> Seneligi 1 liradan 15 sene miiddetle IST. Elektrik Tramvay Tinel Isletmesi
Umum Midirlagi lehine kira serhi 09/06/1971 Y:3470
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10.3. Takyidat Aciklamalar

Taginmazin tapu kayitlarinda bulunan serh ve beyanlar tasinmazin alim-satimini
engelleyecek ve dogrudan dederini etkileyecek nitelikte degildir. Tasinmazin GYO
portfoyiinde ‘Binalar’ bashgi altinda yer almasinda tapu kayitlari acisindan bir
sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Fatih Belediyesi Imar Midiirligii'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin yer
aldigi parsel, Istanbul 4 Numarali, Istanbul 1 Numarali Yenileme Alanlan, Istanbul 2
Numarali Yenileme Alanlan Kultir Varhklarini Koruma Bélge Kurullarinca uygun bulunarak
Buylksehir Belediye Baskanliginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih Ilgesi Kentsel,
Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000 élgekli Koruma Amagcl
Uygulama Imar Planinda, ‘Geleneksel Ticaret’ alaninda kalmaktadir. S6z konusu parselde
tescilli eski eser kaydi bulunmaktadir. Koruma Kurulandan karar alinmadan uygulama

yapilamaz.

[£,)

Z.

imar Plan Gériintiisii
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IV-B-5. GELENEKSEL TICARET ALANLARI : (GT)

LOTUS

GELENEKSEL TICARET ALANLARI; TARIHI VE KOLTOREL DOKUYA
BAGLI HER TURLU OLCEKTE TICARET, PAZARLAMA VE HIZMET
ALANLARIDIR. BU ALANLARDA KORUNMAS!I GEREKLI KULTUR
VARLIKLARI ENVANTERINDE YER ALAN KULTUR VARLIKLARININ
0ZGON KONTUR VE GABARILERI KORUNMAK, NITELIKSIZ
EKLENTILERINDEN ARINDIRILMAK SARTI ILE; GELENEKSEL TURK
EL SANATLARINDAN (CAM BOYAMA, PORSELEN VE SERAMIK
SANATI, EL YAPIMI OYUNCAK, NAKIS, KUMAS BOYAMA, SEDEF
KAKMA, GELENEKSEL MUZIK ALETLERI, ALTIN VE GUMUS TAKI-
TELKAR! VE EV ESYALARI, SOGUK BAKIR EL ISCILIGI, OLTU TASI-

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

MINYATUR, KITAP CILTLEME VE ONARIMI, GERCEVE, RESIM,
HEYKEL, AHSAP EL ISCILIGI, HEDIYELIK ESYA, HALI, KiLIM, EL
ORGUSD, HASIR SEPET VE KUTU, BAKIRCILIK, KUGOK GAPLI
MATBAA VE BASKI ISLERI, NARGILE-PIPO IMALATI VB. GIBl)
KIRLETICI OLMAYANLARIN ORETIMI-TOPTAN VE PERAKENDE
PAZARLAMASI-ONARIMI-SERGILEME VE  EGITIM  BIRIMLERY,
PERAKENDE TICARET BIRIMLERI, MEFRUSAT-TEKSTIL VE
KONFEKSIYON URUNLERI-KONFEKSIYON MODEL, TEKNIK GELISIMI
EGITIMI BIRIMLERI- IMALAT MAKINELERI VE YEDEK PARGALARI
HARIC TEKSTIL VE KONFEKSIYON YAN OURONLERINE AIT
DEPOLAMA GEREKTIRMEYEN TOPTAN VE PERAKENDE TICARET
BIRIMLERI, I3 HANLARI, YEME-ICME FAALIYETLERINE DONOK
CAYEVI, GELENEKSEL VE YORESEL MUTFAK KOLTUROND
YANSITAN LOKANTA, KAFEYERYA, NARGILE SALONLARI, RESMI
KURUMLAR, BANKA VE 'FINANS KURUMLAR| GELENEKSEL
KOLTUREL TESISLER, GELENEKSEL MUZIK CESITLERI EGITIMI-
DINLETISI ~ YAPILACAK  KULTUREL  BIRIMLER, ~BOLGENIN
KARAKTERINE UYGUN GELENEKSEL KULTUR OGELERININ
KORUNMASI, YASATILMASI, EGITIMI, ARASTIRILMASI GIBI
KONULARDA GALISMALAR YAPACAK DERNEK, VAKIF, SIVIL TOPLUM
ORGUTLER] YER ALABILIR,

PLANLARDA BELIRLENEN GELENEKSEL TICARET ALANLARI IGINDE
YER ALAN IHTISASLASMA DOGRULTUSUNDA HANLARIN IGINDE
YER ALAN FARKLI ALT SEKTORLERE AIT ISLEVLERIN
DESANTRALIZASYONU, UYGUN ISLEVLERIN YER SEGIMI IGIN
GEREKLI, KISITLAYICI VE TESVIK EDICI ONLEMLER NLGIU
KURUMLARCA ALINACAKTIR,

TARIHI HANLARIN OZGUN AvLU SISTEMI VE OZGUN TONOZLU GATI
KAPLAMA SISTEMLERI KORUNACAK, OZGUNLUGONU TAMAMLAYAN
KAYIP KISIMLARI YURURLUKTEKI KULTOR VE TABIAT VARLIKLARINI
KORUMA KANUNU DOGRULTUSUNDA TEMEL IZLERI ILGILI KURUM
DENETIMINDE ARASTIRILARAK VARSA KORUMA KURULUNCA
KAUNTI ROLOVES|, RESTITUSYON VE REKONSTRUKSIVON
PAOJELERI DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.
HANLARIN OZGUN AVLULARI ORTAK AMAGLI AGIK ALAN
KULLANIMLARINA AYRILACAK OLUP USTLER! KAPATILAMAZ.

HANLARDA VE AVLULARINDA KORUNMASI GEREKLI KOLTUR
VARLKLARI  ENVANTERINDE YER  ALAN  MESCITLER
KORUNACAKTIR. '

KAPALICARS!  SOKAKLARINDAKI  OZEL  MULKIYETE  TABI
PARSELLERDE ANA YAPIYA EKLENTI YAPILMAKSIZIN SERGI
TEZGAHI OLARAK KULLANIMLAR YER ALACAK, KAPAL! HACIMLI
YAP! YAPILMAYACAKTIR. o =S
0ZGUN SOKAK DOKUSU VE KAPLAMAS! HALEN MEVCUT OLAN
SOKAKLARDA, BU UNSURLARIN KORUNMAS! ESAS OLUP GZGUN
YOL KAPLAMASI KAYBOLMUS SOKAKLARDA; BOLGEDEKI DOKU
GOz ONUNDE BULUNDURULARAK, DOKU BUTONLOGUND
ZEDELEMEYECEK  SEKILDE SOKAKLAR  YAYA  AGIRLIKLI
DUZENLENMEK KOSULU ILE iLGILI KORUMA KURULU KARARI
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

.
7

12



LOTUS /
7=

BU ALANLARDA YALNIZCA TARIHI YARIMADA KORUNMAS! GEREKLI
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) GOZUMLENMEK KAYDI ILE BELEDIYESINCE
DEGERLENDIRILEREK TEKLIFLERIN ILGILI KORUMA KURULUNCA
UYGUN GORULMES! $ARTI ILE KONAKLAMA ISLEVLERI YER
ALABILIR  ANCAK TESCIL KAYDI BULUNMAYAN, TARIMI
DOKUMANLARDA OZGON YAPISI VE FONKSIYONU HAN OLARAK
TESPIT EDILEBILEN VE OZGUNLUGUNG KAYBETMIS OLAN MEVCUT

YAPILARDAN; KONAKLAMA [SLEVINE_JUISKIN ASGARH -KOSUCIARI

SAGLAYAN VE-UYGUN-PLAN SEMASINA SAHIP OLANLARDA, OZGUN
DOKUYU BOZMAMAK, KENTSEL ALTYAPI PROBLEMLERI (YOL VE
SERVIS PROBLEMI) GOZUMLENMEK KAYD! ILE BELEDIVESINCE
DEGERLENDIRILECEK TEKLIFLERIN ILGILI KORUMA KURULUNCA
ELYEB%RGORDLMESF $ARTI ILE KONAKLAMA ISLEVLER! YER

BU ALANLARDAKI TARIHI HANLARDA; 1/1000 OLQEKLI PLANLARIN
ONANMASINDAN SONRA iLGE BELEDIYES! GORUSU ALINMAK VE
PROJES! ILGIL] KORUMA KURULUNCA UYGUN BULUNMAK SARTI
ILE, KAMUYA AIT VEYA OZEL MULKIYETTE GELENEKSEL EL
SANATLARI IMALATI VE TICARETININ CANLANDIRILMASINA
YONELIK, ILGILI FONKSIYONLARIN SERGILENEBILECEGI TEMALI
MUZELER VE CANLANDIRMA ATOLYELERINI IGEREN KULTUREL
TESISLER DE YAPILABILIR.

BU ALANLARDA KORUNMAS! GEREKLI KULTUR VARLIGI ENVANTER
KAYDI BULUNMAYAN PARSELLERDE, YAPILASMA SARTLARI BU
PLAN VE PLAN HUKUMLERINE AYKIRI OLMAMAK SARTIYLA
KENTSEL T PROJELERI ILE DOZENLENECEK, YEN|
YAPILAGMALARDA BOLGENIN GELENEKSEL MIMAR KARAKTERI
GOZ ONUNDE BULUNDURULARAK, DOKU BUTUNLUGONO
ZEDELEMEYECEK UYGULAMALARA IZIN VERILECEKTIR,
KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGI TESCILLI TARIHI HANLARIN,
PLANDA BELIRTILEN KAYIP VE TESCIL KAYD! BULUNMAYAN VE
PLANDA [RTIFA BELIRTILMEYEN KISIMLARINDA MEVCUT TESCILLI
YAPININ GABARISI VE SAGAK KOTU ASILMAKSIZIN, TASINMAZ
KULTOR VARLIGI BUTUNLUGOND SAGLAYICI SEKILDE ILGIL!
KORUMA KURULU KARARI ILE UYGUN GORULECEK HAN
BOTONONDEKI RESTORASYON VE AVAN  PROJELERI
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

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

YEREL OZELLIK ARZ EDEN SOKAK VE BOLGELERDE, KORUNMASI
GEREKLI KULTUR VARLIKLARI ENVANTERI ILE KAYIP TASINMAZ
KOLTUR VARLIGI ENVANTERININ ¢ VE OZGON ISLEVLERIN
KORUNMAS! GERGEVESINDE YUKARIDA TANIMLANAN ISLEVLERIN
KULLANIMININ ~ GESITLILIGININ ~ SAGLANMASINA ~ YONELIK
KISITLANMALARIN GETIRILMESINDE ILCE BELEDIYESI YETKILIDIR.

Plan Notlan
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11.2. Imar Dosyasi incelemesi

Tasinmazin dosyasi Fatih Belediyesi imar Mudirligi arsivinde incelenmistir. incelenen
dosyada 2020 tarih ve E.279925 sayili restorasyon ruhsati ile 02.11.2023 tarih ve
2023/80956 sayili yap! kullanma izin (iskan/tadilat) belgesinin (otel ve 2 adet isyeri 2.893
m?2/ bodrum + zemin + asma + 4 normal + gati kat) oldugu tespit edilmistir.

Dosyada ayrica yap! ruhsati dncesi 02.08.2002 tarihli ve 3-41 sayili yapi tatil tutanadi
ile tutanaga istinaden alinan 19.08.2002 tarih ve 2002/0001583 sayili enciimen karari
(ruhsat harici sokak cephesi celik konstriiksiyon ve cati imalati)ve 04.09.2019 tarihli

bedelsiz yola terk ile ilgili alinmis enclimen kararn oldugu gériilmustUr.

11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede yapi ruhsatindan sonra herhangi bir encimen karari, mahkeme

karari v.b. duruma rastlanmamistir.

11.4. Yap:1 Denetim Firmasi

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkul 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda

kanun 6ncesi insa edildiginden bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.

11.5. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1.Tapu Midiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil icinde Gerceklesen Alim 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 gérilmigtir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1.Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b. Bilgiler
Fatih Belediyesi Imar Midirligii'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve

incelemelerde rapora konu taginmazin konumlu oldugu parselin imar durumunda herhangi

bir degisiklik ya da kamulastirma islemi olmadigdi bilgisi alinmistir.

11.5.3.Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmig Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler 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 Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil

imar Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar igin 26 nci maddede belirtilen istisna
diginda belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda
herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz bélimlerin
brit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz,
ic ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalarni, elektrik ve sihhi tesisat
tamirleri ile ¢ati onarimi ve kiremit aktariimasi ve yénetmeliGe uygun olarak mahallin hususiyetine gére
belediyelerce hazirlanacak imar y6netmeliklerinde belirtilecek tagiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar
ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin 6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak,
glzel bir gérinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile gatinin malzemesini ve rengini
tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ylrirlige girmesinden &nce yapilmis olan yapilar da bu hiikme
tabidir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir

degisiklik bulunmamaktadir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

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

Istanbul'un en énemli ticaret ve turizm merkezlerinden birinde konumlu olan tasinmaz,
ayricalikh lokasyonu, ulasim rahathdi, reklam kabiliyeti ve ¢evrede satilik gayrimenkuliin zor
bulunabilir olmasi seklinde &zetlenebilecek Ustiin o6zelliklere sahiptir. Otopark alaninin
yetersizligi ise bolgenin en énemli sorunudur.

Tasinmazin yakin gevresinde tarihi binalar, hanlar, oteller ve adirlikh isyeri olarak
kullanilan binalar yer almaktadir.

Otel, Resadiye ve Kennedy Caddeleri'ne 400 m. (sahil yoluna), Sirkeci Tren Gari'na
(Marmaray istasyonu) 300 m., Galata Koprisi‘ne 600 m., Kapah Carsi'ya ise yaklagik

700 m. mesafede yer almaktadir.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1.istanbul ili:

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve (ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalk,
ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi bulylikliik agisindan
dinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari g6z éniline alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2024 yil itibariyle niifusu 15.701.602 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
1 doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur.
Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve

ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent,

kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a badh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida
Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne  bagh Kandira, doguda

Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne

bagh Gebze ilceleri ile  komsudur. Istanbul'u
olugsturan yarnmadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki Istanbul Bodazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih
Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Koprileri kentin  iki  yakasini  birbirine
baglar. istanbul Bogdazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur,

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yliksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektéri cevresel konularda pek ¢ok stkintiyi
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, ¢arpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintii ve garalti kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'i
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Begsiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Buylikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Klglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu

ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce blyuk bir farkhlasma
gorilir, En yluksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda inga edilen gok yiiksek yapilar, niifusun hizl bluyliimesi géz éniine alinarak
yapilmiglardir, Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek gok katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok
sayida aligveris merkezi toplanmistir. Tirkiye'nin en buylik sirket ve bankalarinin énemli bir
kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin donemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri
Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en

buyilk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iler bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi Grdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esvya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagit driinleri ve alkolll igkiler, kentin énemli sanayi {riinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bodgaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biyilik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve buyik limanlarn olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da iIstanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiinin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve vyayinevlerinin ise timine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektorii %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blylik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve g¢imento sanayi geliskindir. 2000'li

yillarin baginda pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biylk sektérdir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylriitlilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahgi ve Bogdaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektériinde gerileme
ddénemi baslamistir,

istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi biiyiik merkezlere sahiptir. ilde
havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil havalimam vardir. Ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani'nin yapimi tamamlanmis ve hélihazirda uguslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi
pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindir. Iideki
havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkéy ilgesinde; Sabiha
Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Istanbul Havalimani
hava ulasiminda en bliyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biiylik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
llkelere istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blylk Istanbul Otogar 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 yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir.

Deniz yoluyla ise ilde dilizenli ulasim vyalnizca yurticinde gerceklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdist vansh gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir igi ulagimi ise IETT ve 6zel Halk otobisleri, Metrobilis, miniblis ve
dolmuglar, tramvay, metro, flinikiiler, teleferik hatlari ve Marmaray, sehir hatlari vapurlan

ve motorlari, deniz taksi ve ticari taksilerle kompleks bir ulagim agina sahiptir.
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12.2.2.Fatih Ilcesi:

Fatih, tarihl yarimada (Surigi) denen ve Istanbul sehrinin kurulup gelisti§i bolgenin
tamamini kaplayan ve valilik, biyliksehir belediye baskanligi, emniyet mudurligi ve sehrin
vergi dairesi gibi kurumlarin yer aliyor olmasiyla Istanbul'un merkezi sayilan ilcedir.
Glneybatidan Zeytinburnu, kuzeybatidan Eylpsultan ilgeleri ile kuzeyden Halig, dodudan
Istanbul Bogazi ve giineyden Marmara Denizi ile cevrilidir.

Fatih Ilgesi, 1928'den 2008'e kadar Eminénii'yle beraber tarihi yarimadadaki iki
ilceden biri olmustur, 2008'de Eminéni ilgesinin varliginin bir kere daha ortadan kaldinlp
tarihinde oldugu gibi yeniden Fatih ilgesine katilmasindan beri tekrar tim tarihi yarimada
Uzerindeki tek ilge haline gelmistir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 15.62 km?2'lik (1562 hektar)

bir alani kaplayan Fatih Ilgesi 57 mahalleden olusmaktadir.
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Fatih Ilgesi, kuzeybatida Eyiipsultan ilgesi, kuzeyde Halig, glineyde Marmara Denizi,
batida Zeytinburnu ilgesiyle komsudur. Ilgenin yiizélgimi 15.62 km2'dir (1562 hektar).
flgenin deniz seviyesinden yiiksekligi ortalama 60 m’dir. Tarim arazisi yoktur, Tarihi
yarimada 7 tepe lizerine kurulmustur, siirlere konu olan istanbul'un yedi tepesi, Fatih
sinirlar icinde kalir,

Fatih'in  sinirlarini  tarihi  surlar ile Halic ve Marmara Denizi belirler.
Halic Ayvansaray’dan Yedikule'ye kadar uzanan surlarin bir bélimi tamir gérmistir ve
Fatih’i Eylp ve Zeytinburnu ilgelerinden ayinr. Halic ve Marmara kiyilarindaki deniz surlar
blyik él¢lide tahrip oldugu igin giinimiize kadar ulagsamamigtir. Kiyilarinin toplam uzunlugu
14 km'dir.

12.2.3.Ulasim

Fatih Ilgesi, hem kara, hem deniz hem de rayh sistemleriyle Istanbul'un ulasimi en
kolay ilgelerden birisidir. Atatiirk (Unkapani) Képrusiinden itibaren baglayan Atatiirk
Bulvari ve daha glineydeki Gazi Mustafa Kemal Pasa Caddesi, 2008'e kadar Eminéni ve
Fatih ilgeleri arasinda sinir olusturuyordu. Istanbul kent ici ulasim baglantilarindan bazilari
Fatih Ilgesi'nden gecer. Bunlardan bazilan Sarachane'den Edirnekapi'ya uzanan Macar
Kardegler ve Fevzi Pasa caddeleri, Aksaray'li Topkapi-Edirnekapi Caddesi'ne badlayan Vatan
Caddesi ile yine Aksaray'l Topkapi'ya baglayan Millet Caddesi'dir. Ilgenin Marmara kiyisindan
Sirkeci'yi Bakirkdy'e baglayan "sahil yolu" da denen Kennedy Caddesi geger. Atatiirk
(Unkapani) ve Galata képrileri tarihi yarimadayi Beyoglu yakasina badlar.

Marmaray hatti ve Avrasya Tiineli ile Asya-Avrupa arasindaki erisim kolay hale
gelmigtir, 1992'de hizmete giren Zeytinburnu-Kabatas tramvay hatti Millet Caddesi, Ordu
Caddesi, Divan Yolu ile Sirkeci'ye ulastiktan sonra Galata Képrisi lizerinden Karakdy'e
ulagir. Aksaray'dan baslayan M1 hafif metro hatti Atatiirk Uluslararasi Havalimani'nda
noktalanir. Fatih Ilgesi bir yarmada olarak suyolu ulasiminda olduk¢a avantajli bir
konumdadir.

Sirkeci-Harem arasinda feribot, Eminéni iskelesinden  Kadikdy, Uskiidar ve Istanbul
Bodazi'na sehir hatlan seferleri diizenlenir. Hali¢ kiyisindaki Ayvansaray, Balat ve Fener

iskelelerinden ulasim ve gezinti amagl Hali¢ seferleri diizenlenir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik bliylime 2018 yilinda saglam bir gériinti gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen blylime trendlerinin bdlgesel olarak bliyiik dedisimier izledigi
bir dénem olmusgtur. 2017 yilindaki gliglii toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici
hasilattaki biylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklesti§i gdzlenmistir.
Buylime hizindaki yavaglama, OECD ilkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya‘da
hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin
yasadigr ekonomik biiylimenin pek gok mali tegvik ile desteklenmesini de géz ardi etmemek
gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan glicli bir toparlanma yasamis, bu
esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermistir. Cin ekonomisi ise
yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yihnin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 viriisti 2020’nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina
alinmasi i¢in alinan énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agcmistir, Finansal piyasalar
salginin olasi olumsuz etkilerinden dolay: 6nemli dusitsler yasamis olup Basta FED olmak
lzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lizerine kismen toparlanma
yasanmig. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik biliylimeyi 2020 yilinda
%3,3 daralma takip etmistir. Kiresel ekonominin 2021 yiinda %5,8 oraninda bilylime
yakaladig tahmin edilmektedir.

2021 yih agilamalarin hizla yapilmaya calisiidigi seyahat kisitlamalarinin biiyiik oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canh tutulmaya cahisildi§ bir dénem
olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma sireci igerisinde tim Dilinya’da enflasyon ile
mucadele adimlarinin atildigi, iklim degisikligi etkilerinin gézle gériiliir bicimde ortaya ciktidi,
hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizl arttigi ve genel olarak bliyimenin yavasladig
bir dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri
sorunlan olusturmustur. Bu sliregte emtia fiyatlan ve yesil enerji déntisiim maliyetleri 6nem
kazanmigtir. 2024 yilinin ilk yansi, ABD’'nin gérece glgli performansi, ivme kaybeden enerji
fiyatlari, enflasyonda sinirlt diisiis ve Cin ekonomisinin gérece toparlanmasinin etkisiyle
iktisadi faaliyette olumlu havayi beraberinde getirmistir. Ancak, kiiresel dlcekte direncini
koruyan enflasyon ile miicadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina baglh olarak
iktisadi faaliyet diinya 6lgeginde iIliml seyretmis ve Ulkeler arasinda dengeli bir gériinim
olusmamigtir. Avro Bélgesinde imalat sanayii verilerinin daralmaya isaret etmesiyle Avrupa
Merkez Bankasi (AMB) uzun bir aradan sonra politika faizini indirmistir. ABD Merkez Bankasi
(Fed) ise 2024 yih Haziran ayindan itibaren gerceklesen verilere bagh olarak ételenen bir
sekilde faiz indirim dongusiine Eylil ayi itibariyla baslama kararn almistir. S6z konusu
gelismelerle beraber 6niimizdeki donemlerde kiiresel gapta iktisadi faaliyette belirgin bir
iyilesme beklenmemekte, faiz indirim ddénglsii ve devam eden dezenflasyon siirecinin
etkisiyle 2025 yilinda kiiresel bliyiime oranlarinda nispeten yatay bir seyir beklenmektedir.

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

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tiirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
stirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle blyiime hizinin
yavasladigi bir dénem olmus 2017 yiiinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyiime oranlari
yakalanmigtir. 2019 yilinda biiyiime 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 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmigtir. 2023 yil itibariyle GSYH buylkligine gore Tirkiye,
Dlnya’nin 17. Blyiik ekonomisidir.

2004 yihindan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yihnda % 11,1, 2018 yiinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021
yihnda %13,58, 2022 yilinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gerceklesmistir. 2024
yili Aralik ayi Tuketici Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir. TUFE
bir 6nceki aya gére degisim orani % 1,03 dur.

TUFE villik d_eﬁi;im oranlan {%), Aralik 2024

2001 620304 05 06 07 08 0elie 1200102 05 04/ 65 06 07 06 0% 10 41| 12!
2022 2023 2024

Kaynak: TUIK

issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Araliginda seyretmekteydi. 2024 yih Aralik
ay| itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %8,5 seviyesinde gerceklesmistir.
iIstihdam edilenlerin sayisi 2024 yilinin Aralik ayinda bir 6nceki aya gére 54 bin kisi
azalarak 32 milyon 718 bin kisi olmustur. Buna goére mevsim etkisinden arindiriimig
Istihdam orani ise %49,5 oldu. Gdemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan
ihracatin ithalati kargilama orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 vyilinda
%82, 2022 yilinda %69,9 olarak, 2023 yilinda %70,7, 2024 yilinda ise %76,1 olarak
gerceklesmistir.
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Doénemler Itibariyle Biiyiime Oranlar
Turkiye ekonomisi, 2024’tin dérdiincii ¢ceyreginde gegen yilin ayni dénemine gére %3 oraninda biiytimiistiir,

2003-2024 doneminde Tirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,3 oraninda biiylime kaydedilmistir.
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2024-2026 Biiyiime Tahminleri:
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LOTUS / 25
7=

0,Z

i1
03

1,7



Merkezi Yonetim Biitce Gergeklesmeleri

2024 yih Aralik ayinda merkezi yénetim biitge giderleri 1.706,8 milyar TL biitge gelirleri 877,6 milyar TL ve biitce
ag1g1 829,2 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligt 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
6lglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi diglgler yasanmig, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmigtir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdrii canlanmaya
baglamig; gayrimenkul ve ingaat sektériinde bliyiime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olugan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukari gekmigtir. Bu dengesiz bliyiime ve artiglarin sonucunda 2006 yihinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmigtir.

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve segcim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektériinh durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yansinda i¢ siyasette
yaganan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalar gok ciddi calkantilar
gecirmigtir. Yikilmaz diye diginilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degismistir,

Daha dnce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi ddsnemde reel sekt6r ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan dinyada ve Tlrkiye'de parlak bir yil
olmamigtir. iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan wyillardir. Finans kurumlan son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektérii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yénelik gayrimenkul
aranleri “erigilebilir fiyath” oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Biitiin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillaninda da devam etmistir.

2017 yiindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is giici

maliyetleri geligtiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli éiciide etkileyen ve cok sayida yan sektére

destek olan ingaat sektoriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda

optimizasyona ve (Uretilen toplam unite sayisi ile proje gelistirme hizinda diisiise yol

agmigtir. Banka faiz oranlarinin yiikselmesi ve yatirimcilarin farkli enstriimanlara yénelmesi

de yatinm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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2018 yilinda daglk bir performans ¢izen ingaat sektorii 2019 yilini son geyredi
itibariyle toparlanma siirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yihnin ilk 2 ayhk déneminde
de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya gikan Covid-19 salgininin
2020 yilv Mart ayinda llkemizde yayillmaya baglamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve
gayrimenkul sektérii bu durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve
BDDK tarafindan aciklanan kararlar ve destekler sektére olumlu yansimig, konut kredisi
faizlerindeki duslis ve kampanyalar Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor
seviyelere ulagtirmistir. Pandemi sonrasi siirecte Ticari hareketliligin sadglanmasi amaciyla
piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde bliylik artiglara
yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilagsma politikasi uygulamaya baslarken
parasal sikilagsma kararlari sonrasinda bankalarin likidite kaynaklar kisiimis, bu da faiz
oranlarinda ytikselise yol agmistir. 2022 yilinda artan enflasyon egilimleri pek cok iilke
ekonomisini zorlamaya baglayinca daha siki para ve maliye politikalar uygulanmaya
baglamigtir. 2021 ve 2022 yillarinda (lkemizdeki konut satiglari yil bazinda birbirine yakin
seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir 6nceki yilla gére %4,8 lik azalis
meydana gelmistir, ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlanindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve
risk istahinin azaldigi bir silireg yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut
arzinda dusiise yol agmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli
olarak artirildigi, Diinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan
zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine
ragmen ekonominin canl tutulmaya calisildigi bir dénem igerisinden gegmekteyiz.

Enflasyonun yiliksek siiregelmesi hem maliyetler hem de tiiketici davranislari Uzerinde
etki yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari gikiyor olmasi ekonomik
aktivite de yavaglamayi getirmektedir. Parasal sikilastirma slirecinin 6niimiizdeki slirecte
yavaslayacagi éngoriilmektedir. 2024 yilinda konut satiglarinda bir énceki yila gére %20,6
oraninda bir diisiis yasanmigtir. Onceki dénemde talebin giicli olmasi, kredi imkanlarinin
bulunmasi ve enflasyonun etkilerinden korunmak amach olarak gayrimenkul fiyatlarinda

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

Tehditler:

e Amerika Birlegik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve
Dlinya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatinmlarda gorilen yavaslama,

e  Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle yatirimlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde ingaat maliyetlerinde gérilen hizh artis.

Firsatlar:

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

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

e  Turizm sektérinde 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'ln (zerinde seyretmistir. 2016 yilinda Temmuz ayinda yasanan darbe girisiminin de
etkisiyle ilk kez bu pay %2,6 ile %3 liik seviyenin altina inmistir. 2017 ve 6zellikle 2018 yili
turizmde toparlanma yili olmus, 2019 da bu edilim devam etmistir. 2018 yilinda toplam
turizm geliri 29,5 Milyar USD olarak, 2019 yilinda 34,5 Milyar USD olarak gergeklesmistir.

2019 yilinda turizmde gergeklesen toparlanmanin etkisi sehir otellerinde de yavas
yavas hissedilmekte iken Covid-19 salgininin ortaya cikmasiyla 2020 yili Mart ayindan
itibaren llkeye giris gikiglarda kisitlamalar yasanmaya baglanmisg, yurtici ve yurt disi turizm
hareketliligi durma noktasina gelmistir. Bu siregte otellerin biyiik kismi gegici olarak
faaliyetlerine ara vermis olup Haziran ayindan itibaren kademeli olarak hayata gegirilen
normallesme siireciyle az kapasiteyle de olsa agilan tesisler olmustur. Yasanan bu olumsuz
durum gok sayida insanin bir araya geldigi kongre ve fuar turizmini de etkilemistir.

2022 yih bagindan itibaren salginin etkisini azaltmasi ile birlikte turizm sektéri
hareketlenmisg, ayni etki 2023 yilinda da devam etmistir. Turizm geliri 2024 yil itibariyla bir
onceki yila gdre %8,3 artarak 61.103.419 USD olmustur. Ziyaretci sayisi ise %9 artarak
62.232.447 kisi olmustur. Ulkemizdeki turizm altyapisinin gelismisligi ve yabanci para
birimlerinin Turk Lirasi karsisinda deder kazanmis olmasindan kaynakli olarak turizm

sektoriindeki canliigin 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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Kaynak: Kultir ve Turizm Bakanlidi
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12.9. Turizm Sektorii Son Dénem Analizi ve Ozet Bilgiler

TUIK verilerine gére; 2024 yilinda iilkemize gelen yabanci ziyaretci sayisi bir énceki

ylla gbre %6,95 oraninda artarak 52.629.283 kisi olmustur. Ziyaretgiler, seyahatlerini

kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. 2024 yilinda yapilan harcamalarin

%28,8'ini paket tur harcamalari olusturdu. Yil iginde lilkemizden gikis yapan ziyaretgilerin

kisi bagi ortalama harcamasi 972 dolar oldu. Gecelik ortalama harcamasi ise 97 dolar oldu.

Aylara gore turizm gideri, ziyaretci sayis1 ve Kigi bagi ortalama harcama, 2012 - 2025
Tourism expenditures, number of visitors and average expenditure per capita by months, 2012 - 2025

2024

Kigi basgt

Vatandas ortalama

Ziyaretgi harcama

_ , _ saysi Average

Turizm gideri Tourism Number of expenditure

) expenditures citizen per capita

Aylar - Months {Bin $- Thousand $) visitors {5)
Toplam -Total 7 741002 11 380 520 680
Ocak - January 590 122 753 684 783
Subat - February 815665 943792 852
Mart - March 573863 751752 763
Nisan - April 547 026 953 449 679
Mayis - May 582 471 873331 667
Haziran - June 726 310 1 137008 639
Temmuz - July 686284 1226894 559
Afjustos - August 632720 1 128 002 561
Eyliil - September 555 292 931209 596
Ekim - October 614079 808 318 760
Kasim - November 761934 940 563 810
Aralik - December 755315 942 521 801

Kaynak: Kiilttir ve Turizm Bakanlig1

2024 yilinda tlkemize en gok ziyaretgi gonderen llke siralamasinda Rusya Fed. (6,7

milyon) ile birinci, Almanya (6,6 milyon) ile ikinci, ingiltere (4,4 milyon) ile tglnci

siradadir.

Ulkemize gelen yabanci ziyaretgilerin en ok giris yaptiklan sinir kapilarinin bagli

oldugu iller siralamasinda ilk 5 il agagidaki sekilde gerceklesti:

Istanbul
Antalya
Edirne
Mugla

izmir
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13. YAPININ INSAAT OZELLiKLER]

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” 6zelligine sahiptir.

(*) Bina i¢in 2020 yilinda restorasyon ruhsati almmis ve 2023 sonu itibariyle otel olarak hizmete
girmistir.
(**) Tagmmmazin kullamm alam 02.11.2023 tarihli yapr kullanma izin (iskin) belgesinden

alinmistir.

/
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14. ACIKLAMALAR

. 4 \:

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

ylzolgimiine sahiptir.

e Geometrik olarak dikdortgene yakin formdaki parsel lzerinde bodrum + zemin + asma
+ 4 normal kat ve gati kati olmak (zere toplam 8 kattan meydana gelen ve 2.893 m?
kullanim alanina sahip Orient Occident Hotel (Basiret Han) bulunmaktadir.

o Otel, 20 ila 40 m? araliindaki 40 odadan meydana gelmektedir.

e Otel binyesinde spa merkezi, meyhane, pastane, toplanti odasi ve lobby bar yer
almaktadir.

e Otelin ig mekanlarinin kullanim fonksiyonuna uygun olarak diizenlendidi ve faaliyette
oldugu gorilmustar.

¢ Tasinmaz satilabilirlik 6zelligine sahiptir.




15. EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

“Bir milkin fiziki olarak miimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”.
(UDS Madde 6.3)

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

Tasinmazin konumu, ulagim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu bélgenin
turizm potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullaniminin devam ettirilmesinin en uygun

kullanim sekli olacadi diistinulmektedir.

16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiclii YOonler Zayif Yonler
- Ulasim imkanlarinin kolayhigs, - Degerinin yiiksek olmasi sebebiyle alici
- Tamamlanmis altyaps, kitlesinin sinirli ve satis siiresinin uzun
- Imar durumuy, olabilme durumu,
- Cins tashihinin yapilmis olmasi, - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
- Turistik bir bolgede yer almas;, durgunluk,

- Ticari hareketliligi olan bir bélgede yer Bolgede otopark sikintisi yasanmasi.

almasi.

Firsatlar Tehditler

- Tercih edilen bir bélgede yer almasi. - Ulkemizin jeopolitik konumu nedeniyle
olusabilecek giivenlik endiselerinin turizm
sektorii lizerinde zaman zaman vyaratig
baski.
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan li¢ yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlann tumi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlar Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri farkli,
ayrintih uygulama yéntemilerini icerir,

Bir varliga iligkin degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi sz
konusu degildir. Segim slirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslar ve
varsayilan kullanimlari,

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemilerinin gliclii ve zayif yénleri, (c) her bir
yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yoéntemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntemlerin uygulanmasi igin gereken guivenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla kargilastinimasi suretiyle goésterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

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

(c) énemli élclide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacadgini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge nitelijindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandirnilip adirlkiiklandinlamayacagi dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli élgiide 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 élgiide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

(d) glncel iglemlere yoénelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayal, sinerji ahcili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varlidin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden (retim maliyeti veya
gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklan iceren islemliere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina
gelir.  Pazar yaklagimimin  kullanilmadigi  durumlarda dahi, diger yaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gériilmektedir (6érnedin,
etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayal dederleme &lcltleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli éiclide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir varliklar ile dederleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhiliklarin kargilastirmali bir
analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde
ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin
dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastinidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip kargilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin
segimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini

gerektirir.
17.2. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden
dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim
yipranma paylarnnin dislilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katiimallarin degerleme konusu varlikla énemli &lglide aym faydaya sahip bir
varhg) yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
degerleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi

olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
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(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degderi drnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmas! halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirnip adirliklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

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

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siireklilii varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi), ve/veya

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

Kismen tamamlanmigs bir varhgin degeri genellikle, varligin olusturuimasinda gecen
sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadidini) ve
katiimcilarin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki
dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari
degere dénistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varhdin degeri, varhk
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériillmektedir:

(a) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozlyle dederi etkileyen ¢ok énemli
bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari 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 yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigr agagdidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandirip adirliklandirlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

a) Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézilyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizliklerin bulunmasit,

c) Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (8rnegin, kontrol glcii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), 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 iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

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

18. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu taginmazin deger tespiti kullanimi mimkiin olan yéntemlerle belirlenmistir.

18.1. ikame Maliyet Yaklasimi
Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bélge yapilagmasini tamamlanmis ve arsa
Gretiminin ¢ok zor oldugu bir bdlge olup benzer 6zelliklere sahip satiik arsa emsali

bulunmamasi sebebiyle degerleme galigmasinda “ikame Maliyet Yéntemi” kullaniimamustir.

18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bélgede taginmaz ile benzer niteliklere sahip
yeterli sayida satilik otel emsali bulunmamasi, bulunabilen emsallere gére yapilan analizlerin
ise dederlemeyi dogru vyansitmamasi sebepleriyle dederleme calismasinda “Emsal

Kargilagtirma Yontemi” kullanilmamugtir.
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18.3. Gelir indirgeme Yaklasimi:

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye

/4

Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Degerleme
Standartlan 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde;
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yéntemin dogruluguna ve giivenirligine yliksek seviyede itimat duyuldudu hallerde,
dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla de§erleme yéntemi
kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
rapor konusu otelin degerinin tespitinde “Gelir indirgeme Yaklasimi” kullaniimistir.

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en
6nemli érnegi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem mevcut
olup tesisin dederinin tespitinde gelir indirgeme/indirgenmis nakit akimlari ydntemi
kullanilmstir.

Bu yéntemde, isletme degerinin isletmenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrast) nakit akimlarinin bugtinkii degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin; sektdriin ve isletmenin tasididi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve tesisin bugiinkii degeri
hesaplanmigtir. Bu deder, tesisin mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak finansal

yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Varsayimlar:

Gelir D 2025 vili ve sonr :

Gelirlerin oda, yiyecek-icecek ve diger kalemlere gére yiizdesel dadiiminin INA
tablosunda belirtildigi sekilde gergeklesecedi varsayilmistir. Bu varsayimlar faal olarak
calisan benzer igletmeler icin hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.
Gider Oranlar (2025 yil) ve sonrasi):

Oda, yiyecek-igecek ve diger kalemlerin her biri igin gergeklesecek yiizdesel giderlere
ait varsayimlar INA tablosunda mevcut olup bu varsayimlar faal olarak calisan benzer
isletmeler igin hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir. Gider
oranlarna, enflasyon ve kurlardaki degisim dikkate alinarak 2025, 2026 ve sonrast igin
degisen oranlar uygulanmigtir.

Departman Gi ri / Toplam Gelir (2 Lve sonrasi):

Departman (genel y6netim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire orani
faal olarak calisan benzer isletmeler igin hazirladiimiz raporlardaki verilerden hareketle
belirlenmigtir. Departman giderlerine, enflasyon ve kurlardaki degdisim dikkate alinarak

2025, 2026 ve sonrasi igin dedisen oranlar uygulanmistir.
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Reel iskonto Oranti:

Reel iskonto orani, TCMB enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari, orta-
uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar dikkate alinarak 2025 ve sonrasi icin belirlenen

enflasyon oranlarinin % 5 lizerinde alinmistir.

Ortalama Doluluk Oranlari:
Ortalama doluluk oranlan, firma yetkililerinden edinilen bilgiler dorultusunda tahmin
edilmigtir. Otel tiim yil agik olup doluluk oranlarinin 2025 ve 2026 yillarinda % 70, 2027 ve

sonrasinda ise ortalama % 75 olacadi kabul edilmistir.

Ortalama Oda Fiyatlari:
Ortalama oda fiyatlan firma vyetkililerinden edinilen bilgiler ve gegmis dénem

gergeklesmeleri dogrultusunda 2025 yilinin kalan 3 aylk kismi igin ortalama 13.720,-TL
kabul edilmis olup takip eden yillarda INA tablosunda belirtildigi sekilde yillik ngériilen oda
fiyat artis oranlarinda artacadi kabul edilmistir.

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

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

varsayillmistir,

Ug Deger:
Otelin tarihi yarimadada, Geleneksel Ticaret alaninda yer almasi ve parselde tescilli
eski eser kaydi bulunmasi dikkate alinarak, kapitalizasyon orani % 7 olarak takdir edilmistir.

Kiralama Geliri:
Otelin miilk sahibi olan Savur GYO A.S. (1/2) ve Bases Insaat Tarim Turizm ve Tic.

A.S. (1/2) ile AYS Otelcilik Turizm Ingaat Emlak San. ve Tic. A.S. arasinda imzalanan ve bir
ornedi ekte sunulan “Igletme ve Kira Sézlesmesi”’ne gére otelin elde edecedi toplam gelirin
(cironun) % 30'u ya da giderler diislildiikten sonraki net gelirin % 94’inden biiyiik olan

tutar mulk sahiplerinin kira geliri olacaktir.

Sonuc:

Yukaridaki varsayimlar altinda dizenlenen ve sayfa 43'te sunulan indirgenmis Nakit
Akimlar tablosundan da goérilecegi lizere buglinden sonraki nakit giris cikislar ile Orient
Occident Otel’in 30.09.2025 tarihi itibariyle finansal degeri ~1.622.700.000,-TL;
Savur GYO A.S. hissesinin (1/2) degeri ise 811.350.000,-TL olarak bulunmustur.

Bu degerin, turizm sektoriindeki ve ekonomideki gelismelere bagh olarak oda
fiyatlarindaki ve doluluk oranlarindaki degisimlere goére artabilecegi ya da

azalabilecegi tabiidir.
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19. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESI

19.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi

ve Bu Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Tek bir ydéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudundan

tasinmazin Pazar degerinin tespitinde “Gelir indirgeme Yaklagimi” yéntemi kullanilmistir. Buna
gore kiralama sozlesmesi de dikkate alinarak toplam deder 1.622.700.000,-TL; Savur GYO
A.S. hissesinin (1/2) degeri ise 811.350.000,-TL olarak beliflenmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Kira degeri analizinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimis olup elde edilen piyasa

verileri asagida sunulmustur.

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

Taginmaz ile ayn1 bolgede yer alan, 30 iizeri yilik, 290 m2 kullanim alanh 7 katli bina 240.000,-TL
bedelle kiraliktir. (828,-TL/m?2)

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

Taginmaz ile ayn1 bolgede yer alan, 30 tizeri yillik, 550 m? kullarum alanl 4 kath otel olmaya uygun
bina 525.000,-TL bedelle kiraliktir. (955,-TL/m?)

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

Taginmaz ile ayn1 bolgede yer alan, 30 iizeri yillik, 1.100 m2 kullanum alanl 6 katl1 bina 900.000,-TL
bedelle kirahktir. (818,-TL/m?)

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

Tagmmaz ile aym bolgede yer alan, 30 iizeri yillik, 3.200 m?2 kullanim alanh 5 katl otel 3.400.000,-TL
bedelle kiraliktir. (1.063,-TL/m?2)

Emsal Analizi

EMSAL ANALIZI
i Pazarlikh : et T . : : i A e 1
Birim Satig 1w Beyan Bina Yagi / Yapi £k Toplam Diizeltilmis
H Birim = o ety L Konum / Serefiye | So%
Fiyati (TL) e Diizeltmesi - Kalitesi - Diizeltme | Deger(TL)
iyati g i :
Kenu 2.893 m2 Yeni Bina / iyi Durumda 1.280
Miilk
Diizeltme Diizeltme Dizeltme Diizeltme | Diizeitme
Alani Durumu Durumu
Oram Orani Orant Orani Orani
Emsal 1 828 -10% 290 15% Orta Koth 20% Orta Koti 20% 45% 1.200
Emsal 2 955 -10% 550 15% Orta Kéth 15% Orta Koti 20% 40% 1.336
Emsal 3 818 -10% 1.100 10% Orta Kot 20% Orta Koétu 20% 40% 1.145
Emsal 4 1.063 -10% 3.200 5% Orta Kot 20% Orta Kéti 20% 35% 1.434

Not: Emlak firmalarninin emsal taginmazianin kullanim alanlarini genellikle fazla/abartili
beyan etmeleri sonucu birim fiyatlanin diisik hesaplanmasina sebebiyet verilmesi nedeniyle kira
deger analizinde birim fiyatlara beyan dlzeltmesi yapilmistir.
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Emsal Krokisi:

Ulasilan Sonuc¢

Bu aragtirmalardan ve degerleme prosesinden hareketle konu taginmazin konumu, yast,
kullanim alani, mimari ve insai 6zellikleri dikkate alinarak aylik m2 birim kira dederi 1.280 TL/m2
olarak takdir edilmistir.

Buna goére tasinmazin aylik kira dederi 2.893 m2 x 1.280 TL/m2 = 3.700.000,-TL; Savur
GYO A.S. hissesinin (1/2) degeri ise 1.850.000,-TL olarak belirlenmistir.
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19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degerlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamigtir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis
Taginmazin tapu kayitlarinda bulunan beyan, serh ve ipotek tasinmazin alim-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 Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde

herhangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.
19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimiar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

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

19.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Musterek veya b6linmis kisim bulunmamaktadir.

19.9. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,

Emsal Pay Oranlan
Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamustir.

19.10.Yasal Gereklerin Yerinde Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig:

Tasinmazin Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir.
19.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yénelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz, arsa veya arazi olmadigindan bu madde ile ilgisi yoktur.
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19.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumliu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

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

c) Portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli
olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat gserhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiiktmleri sakhdir.

r) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin mulkiyetinde olan gayrimenkuller Gizerinde metruk halde
veya ekonomik Omriinii tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitigiinin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut gériinmekle birlikte yapilarnn
yikilmig olmasi halinde, séz konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit
ettiriimis olmasi ve varsa séz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hilkkmii aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir.

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

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumuna, ozelliklerine, mevcut isletme seviyesine ve gevrede

yapilan piyasa arastirmalarina gore rapor tarihi itibari ile,

1. Piyasa Degeri icin,
1.622.700.000,-TL (Birmilyaraltiylzyirmiikimilyonyediytizbin Tirk Lirasi)
2. Savur Gayrimenkul Yatirinm Ortakhgi A.S. hissesinin (1/2) degeri icin ise,

811.350.000,-TL (Sekizylzonbirmilyonugyuzellibin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazin KDV d&hil (%20) dederi 1.947.240.000 TL; Savur Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhidi A.S. hissesinin (1/2) KDV dahil (%20) dederi ise 973.620.000 TL'dir.

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

Isbu rapor, SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi tzerine ve iki
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullammlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ekim 2025

(Dederleme tarihi: 30 Eylll 2025)

Saygllarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

e Fotograflar

e Proje, Iskan ve Ruhsat Gorselleri
e Imar Durumu

o Isletme ve Kira Sozlesmesi

o Takbis Belgesi

e Tapu Sureti

o Degerleme Uzmanhig Lisans Belgeleri
o Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Cem GUL
Sorumlu Degerlepie Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No;/400114) (Lisans No: 409934)
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