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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYiI TALEP EDEN

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

Fatih / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHi 30 Eylal 2025
RAPOR TARIHi 07 Ekim 2025
DEGERLENEN T oel
TASINMAZIN TURU

o e Tam Milkiyet

MULKIYET HAKLARI

TAPU BiLGILERI OZETi

Istanbul ili, Fatih ilcesi, Kemal Pasa Mahallesi, 927 Ada 36
Nolu Parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

“T2 Ticaret Alani” (Bkz. imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen otelin rapor tarihi

RAPORUN KONUSU itibariyle pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmisgtir.

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

e = diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyli icin ve

RAPORUN TURU “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmstir.

GAYRIMENKUL ICiIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

FATIH ILCESI, KEMAL PASA MAHALLESi’NDE YER ALAN
927 ADA 36 NOLU PARSEL UZERINDEKI OTELIN RAPOR TARiHi
ITIBARIYLE PAZAR DEGER]

961.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

M. KIVANGC 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.S.

DEGERLEMES YAPILAN
GAYRiMENKULUN ADRESi

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

Fatih / iISTANBUL

DAYANAK SOZLESME 26 Eylul 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 tarihi
itibariyle pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyli igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN- Sorumlu Degerleme 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 tarihinde 574 nolu rapor
hazirlanmis  olup 786.000.000,-TL kiymet takdir
edilmistir.

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

Tasinmazin  30.06.2025 tarihinde 241 nolu rapor
hazirlanmis olup 898.000.000,-TL kiymet takdir
edilmistir.
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3. SIRKET BILGIiLERi

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZi

Kadikéy/ISTANBUL

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

FIRKET, ADRES® 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

SIMDIKiI SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGiLER]

SIRKET UNVANI

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETiIN 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 SERMAYESiI 874.600.000

HALKA ACIKLIK ORANI -
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirm
ortakliklarina iligkin dilizenlemelerinde yazii amag¢ ve
konularla istigal etmek amaciyla gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayall haklar,

FAALIYET KONUSU

sermaye piyasasl araglari ve Sermaye Piyasas! Kurulu'nca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyii
isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek {izere kurulan ve
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen dider
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu
niteliinde 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, agagida belirtilen teblig ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Tebligin
(I1I-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 saylli “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglar Hakkinda Tebli§” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmas| Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Teblig”

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

uygun gérilen Uluslar Arasi Degerleme 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 Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

Mugteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktdr bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir,
Pazar Degeri:

Bir mulkdn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri ahim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirdi ile ilgili olarak mevcut bir pazarnn varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alia ve satici makul ve mantikli 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 taninmigtir.,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlarn lzerinden gergeklestirilmektedir.

LOTUS /7/ 8
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9.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan gériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Tumii kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

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

Verdidimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir ydne veya
onceden saptanmig olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz  degerlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gére
gerceklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasa‘nabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden &tiirli sorumluluk tasimaz.

Milkdn takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk

alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (Tam)

iLi- iL¢ESI

Istanbul - Fatih

MAHALLESI Kemal Pasa

PAFTA NO 187

ADA NO 927

PARSEL NO 36

NITELIGI Arsa Olan Apartman Ve Kégir Is Yeri
ARSA ALANI 345,45 m?2

CILT NO 9

SAHIFE NO 1253

TAPU TARIHi 06.10.2023

YEVMIYE NO 37550

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 yatirnm ortakhigi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri gercevesinde engel teskil edip etmedigi

hakkindaki gbris,

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

sunulan tapu kayitlarina gdre rapor konusu tasinmaz iizerinde asagidaki hususlar tespit

edilmistir.

Bevanlar Bdliimii

> Diger (Konusu: Savur Gayrimenkul Anonim Sirketi lehine ayni sermaye kabul
edilmistir.) 04.10.2023/37199
> 1. derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiiltlir varligidir. (07.03.2018/5396)

10.3. Takyidat Aciklamalari

Tasinmazin tapu kayitlarinda bulunan beyan tasinmazin alim-satimini ve dedgerini

etkileyecek nitelikte dedildir. Bu sebeple tasinmazin GYO portféyiinde “Bina” bashd altinda

yer almasinda tapu takyidati agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

LOTUS 47/ 10
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11. BELEDIYE iNCELEMESI

11.1. imar Durumu

Fatih Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin yer
aldigi parsel, 1 /1000 6lgekli uygulama imar plam blinyesinde “T2 Ticaret Alani” olarak
belilenen sahada kaldigi ve H: 12,50 m. yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi

alinmistir,

Taginmazin yerinin dogrulugu Fatih Kadastro Miidirligi paftasindan ve Fatih

Belediyesi Imar Midiirligi Durum Birosundaki dijital pafta lizerinden tespit edilmistir.
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IV-B-8. 2. DERECE TICARET ALANLARI : (T2)

2. DERECE TICARET ALANLARI; GELENEKSEL TICARET ALANLARI
GEVRESINDE YER ALAN BOLGELERDIR. BU ALANLARDA; TURIZME
YONELIK PERAKENDE TICARET ALANLARI VE BU BIRIMLERE
HIZMET EDEN KONAKLAMA TESISLER|, OTELLER, LOKANTA,
KAFETERYA, GAYHANE GIBI YEME ICME FAALIYETLERINE DONUK
BIRIMLER, TURIZM ACENTESI, KITAPEVI GIBI HIZMET BIRIMLERI,
DEPOLAMA FAALIYETI GEREKTIRMEYEN TICARET TURLERI,
PERAKENDE TICARET, HIZMET, GELENEKSEL EL SANATLARI
URETIM-PAZARLAMA-SERGILEME BIRIMLERI, BURO, IS HANLARI,
RESMI KURUMLARIN [RTIBAT BOROSU, BANKA VE FINANS
KURUMLARI, KULTUREL TESISLER, KUGUK OLGEKLI SAGLIK
TESISLERI VB. BIRIMLER YER ALABILIR.

2. DERECE TICARET ALANLARINDA YUKARIDA BELIRTILEN ALT
FONKSIYONLARIN YER ALACAGI [HTISASLASMA BOLGELERI-
SOKAKLARI  BELEDIYESINCE ~ YAPILACAK = GALISMALARDA

BELRLENECEKTIR — Mormara Denizi
2. DERECE TICARET ALANLARINDAN CAGALOGLU BOLGESINDE;

BUYUK GAPLI MATBAA, KAGIT VE KAGIT URUNLERINE YONELIK
DEPOLAMA VE TOPTAN SATIS UROUNLERINE AIT ALANLAR

DESANTRALIZE EDILECEKTIR. DEPOLAMA ICERMEYEN BUTIK TARZ

KUCOK CAPLI IMALAT VE SATIS BIRIMLERI YER ALACAKTIR. AYRICA

BU ALANDA BABd ALl ISMI VE KULLANIMINA UYGUN FIKIR VE

DUSONCE MERKEZI OLMA OZELLIGINI YANSITAN FONKSIYONLAR

YER ALACAKTIR,

ISTANBUL MANIFATURACILAR CARSISI (IMG BLOKLARI) OZGUN
YAPI FORM VE GABARISI ILE KORUNACAK OLUP ATATURK

CADDESINDEN GORUNDMONDEK]  SILUETI HMAKS: 9.50M.

IRTIFASINI ASMAYACAK SEKILDE DUZENLENECEKTIR. BU ALANIN

OZGUN TICARI ISLEVI DISINDA KULTUR-TURIZM AMAGLI YENI

KULLANIMLARA KAVUSTURULABILIR.

YERABATAN SARNICININ UZERINE DENK GELEN PARSELLERDE
PLANDA BELIRTILEN YAPILAR VE SARNICA HIZMET AMAGL!
YAPILAR DISINDA YEN! YAP| YAPILAMAZ. YEREBATAN SARNICININ
TOPRAK USTU KOTUNA DENK GELEN PARSEL VE KOMSU
PARSELLERINDEKI MEVCUT, YASAL VE PLANDA BELIRTILEN
YAPILARA ILISKIN UYGULAMALAR, YEREBATAN SARNICINA
ETKISINE ILISKIN HAZIRLANACAK BILIMSEL TEKNIK RAPORLAR
DOGRULTUSUNDA KORUMA KURULU KARARI ILE YAPILACAKTIR,

Plan Notlan
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11.2. imar Dosyasi incelemesi

Taginmazin dosyasi Fatih Belediyesi imar Madirlagt arsivinde incelenmistir. Incelenen
dosyada 22.01.1987 tarih ve 1/9 sayili yapi ruhsati, 25.12.1991 tarih ve 2/46 sayih yapi
ruhsati ve ayni tarihli ruhsat eki mimari proje, 29.04.1988 tarihli ilk yapi kullanma izin
(iskén) belgesi ile 11.03.1994 tarihli son yapi kullanma izin (iskén) belgesinin (otel:1.862
m?2/ bodrum+zemin+asma+4 normal kat) oldugu tespit edilmistir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlan, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir enciimen karari, mahkeme kararn v.b. duruma
rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkul 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap! denetimi hakkinda
kanun dncesi insa edildiinden bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.

11.5. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil icinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri
Web Tapu sisteminden alinan TAKBIS belgesine gére dederleme konusu tasinmazin
04.11.2024 tarihinde SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina tlzel kisiliklerin
unvan degisikligi islemi ile tescil edildigi gérilmiistiir.
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 tasinmazin konumlu oldugu parselin imar durumunda herhangi

bir degisiklik ya da kamulastirma islemi olmadig bilgisi alinmistir.

11.5.3.Gayrimenkule Iliskin Olarak  Yapimis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat

So6zlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) fliskin Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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 Sayil
Imar Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren bditiin yapilar icin 26 nci maddede belirtilen istisna
diginda belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda
herhangi bir degisiklik yapiimasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz boliimlerin
briit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz,
i¢ ve dig siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat
tamirleri ile gati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve y6netmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére
belediyelerce hazirlanacak imar yénetmeliklerinde belirtilecek tastyict unsuru etkilemeyen diger tadilatlar
ve tamiratlar ruhsata tabi dedildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin 6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak,
guzel bir gérundm elde etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalari ile gatinin malzemesini ve rengini
tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ytrirliGe girmesinden 6nce yapilmis olan yapilar da bu hilkme
tabidir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkulde yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir

degisiklik bulunmamaktadir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Fatih Ilcesi, Kemal Pasa Mahallesi, Sirvanizade
Sokak Gzerinde ve 11 kapi nolu yerde konumlu oteldir (927 ada 36 parsel).

Istanbul'un en 8nemli ticaret ve turizm merkezlerinden birinde konumlu olan tasinmaz,
ayricalikli lokasyonu, ulagim rahathigi, reklam kabiliyeti ve cevrede satilik gayrimenkuliin zor
bulunabilir olmasi seklinde o&zetlenebilecek (stiin 6zelliklere sahiptir. Otopark alaninin
yetersizligi ise bélgenin en dnemli sorunudur.

Tasinmazin yakin c¢evresinde tarihi binalar, hanlar, oteller ve adirhkh isyeri olarak
kullanilan binalar yer almaktadir.

1.B.B. binasina ¢ok 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 Képrisii'ne ise yaklagik

1,8 km. mesafede yer almaktadir.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1.istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve Ulkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi bayiikiik agisindan
diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlan géz éniine alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2024 yih itibariyle niifusu 15.701.602 kigidir.

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

ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent,

kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a badl Cerkezkdy, Gorlu, giineybatida
Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne  bagh Kandira, doguda

Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoduda Kocaeli'ne

bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u
olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih
Sultan Mehmetve 15 Temmuz Sehitler Koprileri kentin  iki yakasini  birbirine
baglar. Istanbul Bodazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

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

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektéri cevresel konularda pek ¢ok sikintiy
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirlili§i gibi ana sorunlarin yani sira, ¢arpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériintii ve girilta kirligi gibi ikincil sorunlar da
gdze carpmaktadir,

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktag, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Buylkgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gingoren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu

ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma
goriilir, En yliksek gbkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda inga edilen gok yliksek yapilar, niifusun hizli bilyiimesi g6z éniine alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlagma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek gok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok
sayida aligveris merkezi toplanmistir. Tirkiye'nin en bilyiik sirket ve bankalarinin énemli bir
kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezieri
Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

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

blytk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

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

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Griinler, makine, otomotiv, ulagsim araglari, kagit ve
kagit Grinleri ve alkolll igkiler, kentin 8nemli sanayi iiriinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyilk paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogdaz képriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biiyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve byl limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tilrkiye ¢capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tiimiiniin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek c¢odunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillann baginda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyiik sektorddir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmig olmakla birlikte sinirl
miktarda ormancilik faaliyeti yiritiiimektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
g6zde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapilmaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciidin yapildigi biiyiik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani’nin yapimi tamamlanmis ve hélihazirda uguslar baglanmigtir. Yurtici ve yurtdisi
pek gok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mumkinddir. Iideki
havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha
Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. istanbul Havalimani
hava ulasiminda en biyik paya sahiptir.

Karayoluyla ulagimi ise istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyilik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrca Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Bliylk Istanbul Otogari 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 merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir.

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

Istanbul'da sehir ici ulasimi ise IETT ve 6zel Halk otoblisleri, Metrobiis, minibiis ve
dolmuslar, tramvay, metro, fiinikiiler, teleferik hatlari ve Marmaray, sehir hatlarn vapurlan

ve motorlari, deniz taksi ve ticari taksilerle kompleks bir ulasim agdina sahiptir.
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12.2.2.Fatih ilgesi:

Fatih, tarihi yanimada (Surigi) denen ve Istanbul sehrinin kurulup gelistigi bélgenin
tamamini kaplayan ve valilik, biyiiksehir belediye bagkanhgdi, emniyet midirligi ve sehrin
vergi dairesi gibi kurumlarin yer aliyor olmasiyla Istanbul'un merkezi sayilan ilcedir,
Giineybatidan Zeytinburnu, kuzeybatidan Eytipsultan ilceleri ile kuzeyden Hali¢, dogudan
Istanbul Bogazi ve glineyden Marmara Denizi ile cevrilidir.

Fatih Ilcesi, 1928'den 2008'e kadar Emindnii'yle beraber tarihi yarimadadaki iki
ilgeden biri olmustur. 2008'de Eminénii ilgesinin varhiginin bir kere daha ortadan kaldirnlip
tarihinde oldugu gibi yeniden Fatih ilcesine katilmasindan beri tekrar tim tarihi varimada
Uzerindeki tek ilge haline gelmistir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 15.62 km2'lik (1562 hektar)

bir alani kaplayan Fatih Ilgesi 57 mahalleden olusmaktadir.
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Fatih ilgesi, kuzeybatida Eytipsultan ilgesi, kuzeyde Halig, giineyde Marmara Denizi,
batida Zeytinburnu ilgesiyle komsudur. Ilgenin yizélcimiu 15.62 km2'dir (1562 hektar).
Ilcenin deniz seviyesinden yliksekligi ortalama 60 m’dir. Tanm arazisi yoktur. Tarihi
yarimada 7 tepe uzerine kurulmustur, siirlere konu olan Istanbul’'un yedi tepesi, Fatih
sinirlari iginde kalir.

Fatih’in  simirlarini tarihi  surlar ile Halic ve Marmara Denizi belirler.
Halig Ayvansaray’dan Yedikule’ye kadar uzanan surlarin bir bolimi tamir gérmistir ve
Fatih'i Eylp ve Zeytinburnu ilgelerinden ayinr. Halic ve Marmara kiyilarindaki deniz surlari
biytik dlglide tahrip oldugu igin giinimlze kadar ulagamamistir. Kiyilarinin toplam uzunlugu
14 km'dir.

12.2.3.Ulasim

Fatih Ilcesi, hem kara, hem deniz hem de rayh sistemleriyle Istanbul'un ulasimi en
kolay ilcelerden birisidir. Atatiirk (Unkapani) Képrisiinden itibaren baslayan Atatirk
Bulvar ve daha glineydeki Gazi Mustafa Kemal Pasa Caddesi, 2008'e kadar Emindnii ve
Fatih ilgeleri arasinda sinir olusturuyordu. Istanbul kent ici ulasim baglantilarindan bazilari
Fatih Ilcesi'nden gecer. Bunlardan bazilari Saraghane'den Edirnekapi'ya uzanan Macar
Kardesler ve Fevzi Paga caddeleri, Aksaray'l Topkapi-Edirnekapi Caddesi'ne baglayan Vatan
Caddesi ile yine Aksaray'i Topkapi'ya baglayan Millet Caddesi'dir. Ilcenin Marmara kiyisindan
Sirkeci'yi Bakirkéy'e baglayan "sahil yolu" da denen Kennedy Caddesi gecer. Atatiirk
(Unkapani) ve Galata képrileri tarihi yarimadayi Beyoglu yakasina baglar.

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 ulastiktan sonra Galata Képriisii {izerinden Karakéy'e
ulagir. Aksaray'dan baglayan M1 hafif metro hatti Atatiirk Uluslararasi Havalimani'nda
noktalanir. Fatih Ilgesi bir yarnmada olarak suyolu ulasiminda oldukga avantajhi bir
konumdadir.

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

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

Kuresel ekonomik biylime 2018 yilinda saglam bir gériintii gcizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen bilylme trendlerinin bblgesel olarak biiyiik degisimler izledigi
bir dénem olmugtur. 2017 yilindaki glilii toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtigi
hasilattaki biylime hizinin azaldifi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gozlenmistir.
Buylme hizindaki yavaglama, OECD dilkelerinde &zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya'da
hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin
yagadigi ekonomik blyiimenin pek gok mali tegvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek
gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan giiglii bir toparlanma yasamis, bu
esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermistir. Cin ekonomisi ise
yavasglama egilimini kiramamigtir.

2019 yilimin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya gikan Covid-19 virlisii 2020’nin
ikinci ayindan itibaren tiim Diinya'ya yayilamaya baglamis olup salginin kontrol altina
alinmasi igin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar
salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayl énemli diisiisier yasamis olup Basta FED olmak
lzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi {izerine kismen toparlanma
yasanmis. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik biiylimeyi 2020 yilinda
%3,3 daralma takip etmistir. Kiresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda blyiime
yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yili agilamalanin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin biiyiik oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildidi bir donem
olmustur. 2022 yili pandemi sonras! toparlanma siireci igerisinde tiim Diinya’da enflasyon ile
mucadele adimlarinin atildidi, iklim degisikligi etkilerinin gézle gériiliir bicimde ortaya ciktigi,
hane halkinin yagam maliyetlerinin ¢ok hizli arttigi ve genel olarak biiylimenin yavasladig
bir dénem olmugtur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri
sorunlari olugturmustur. Bu siirecte emtia fiyatlar ve yesil enerji déniisim maliyetleri 6nem
kazanmigtir. 2024 yilimin ilk yanisi, ABD'nin gérece gliglii performansi, ivme kaybeden enerji
fiyatlari, enflasyonda sinirh diisis ve Cin ekonomisinin gérece toparlanmasinin etkisiyle
iktisadi faaliyette olumlu havayi beraberinde getirmistir. Ancak, kiiresel Slcekte direncini
koruyan enflasyon ile miicadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagh olarak
iktisadi faaliyet diinya 6lgeginde iliml seyretmis ve (lkeler arasinda dengeli bir gérinim
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 yil Haziran ayindan itibaren gerceklesen verilere bagh olarak ételenen bir
sekilde faiz indirim dénglisiine Eylul ayi itibariyla baglama karari almistir. S6z konusu
gelismelerle beraber éniimizdeki donemlerde kiresel capta iktisadi faaliyette belirgin bir
iylesme beklenmemekte, faiz indirim ddnglsi ve devam eden dezenflasyon sirecinin
etkisiyle 2025 yilinda kiiresel biiyime oranlarinda nispeten yatay bir seyir beklenmektedir.

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

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slrecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmigtir. 2016 yih, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin
yavasladigi bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biiyiime oranlari
yakalanmistir. 2019 yilinda biylime orani 0,9, 2020 yihnda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022
yilinda %5,6, 2023 yihinda %4,5, 2024 yilinda ise %3,2 olarak gerceklesmistir.

2020 yiinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmigtir. 2023 yili itibariyle GSYH biiyiikligiine gére Tirkiye,
Dunya’nin 17, Blylik ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin aitinda seyreden enflasyon orani 2017
yllinda % 11,1, 2018 yiinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021
yilinda %13,58, 2022 yilinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gerceklesmistir. 2024
yih Aralik ayi Tiiketici Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir. TUFE
bir énceki aya gére dedisim orani % 1,03 dir.

TUFE yillik degigim oranlar (%), Aralik 2024
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Kaynak: TUIK

Igsizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralidinda seyretmekteydi. 2024 yili Aralik
ay! itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis igsizlik orani %8,5 seviyesinde gerceklesmistir.
istihdam edilenlerin sayisi 2024 yiinin Aralik ayinda bir onceki aya gére 54 bin kisi
azalarak 32 milyon 718 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindinimis
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 yilinda %69,9 olarak, 2023 yilinda %70,7, 2024 yilinda ise %76,1 olarak
gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Dénemler Itibariyle Biiyiime Oranlar
Turkiye ekonomisi, 2024’in dérdiincti ¢eyreginde gegen yilin aym donemine gore %3 oraninda bityiimiigtiir.

2003-2024 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,3 oraninda biiytime kaydedilmistir.
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2024 yili Aralik ayinda merkezi yonetim biitge giderleri 1.706,8 milyar TL biitge gelirleri 877,6 milyar TL ve biitge
ag1g1 829,2 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde ézellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
olgtide bir daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi diglgler yagsanmig, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumiu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baglamig; gayrimenkul ve insaat sektériinde biiyiime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olugan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukan gekmigtir. Bu dengesiz blyilime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastii ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektériind durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi calkantilar
gegirmistir. Yikilmaz diye disindlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degismistir.

Daha &nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabana gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve tlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamigtir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acgisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara basglamiglardir.

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

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlaninin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glci

maliyetleri geligtiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri 6nemli 6lglide etkileyen ve gok sayida yan sektore
destek olan ingaat sektdériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve d(retilen toplam (nite sayisi ile proje gelistirme hizinda diisiise yol
agmistir. Banka faiz oranlarinin yiikselmesi ve yatirimcilarin farkli enstriimanlara yénelmesi

de yatinm amagh gayrimenkul alimlarini azaltmigtir.

Tirkiye Genelinde Verilen Yap: izinlerinin
Yiizélglimiii [m2)
350.000.000,00 —
200.000.00¢,00

250.000.000,00

200.000.000, 00
150.000.000,00

100.500.000,00

50.000.000.00 |

005 A e W ™ .
2013 Z0E4 2015 2006 FO17 2048 2019 2020 202% 2022 2023 20248

Konut Satis Adedi

1.600.000 — - —— — e

1.4000.000 - — o~ LN V4

/ > \/
1.200.000

1.000.000 — — o =

800.000 —_— —

£00.000 —_— =

| 400,000
J 200.000

L4

ingaat Maliyet Endeksi Degisim Orani - 2024
%) ;

18,00 — —
16,00 —
14,00 — %

12,00 -

10,00 +—
8,00 \ —

6,00
400 \\— — —— -

2,00
0,00 -

Kaynak: TUIK

// 27
/

=



2018 yiinda digiik bir performans gizen insaat sektérii 2019 yilini son ceyregi
itibariyle toparlanma siirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde
de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Gin’de ortaya gikan Covid-19 salgininin
2020 yih Mart ayinda llkemizde yayllmaya baglamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve
gayrimenkul sektérii bu durgunluktan payini almistir. Karantina siireci sonrast TCMB ve
BDDK tarafindan aciklanan kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi
faizlerindeki diglis ve kampanyalar Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor
seviyelere ulagtirmigtir. Pandemi sonrasi sliregte Ticari hareketlilijin saglanmasi amactyla
piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde biiylk artislara
yol agmig, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken
parasal sikilagma kararlari sonrasinda bankalarin likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz
oranlarinda ylikselige yol agmigtir. 2022 yilinda artan enflasyon egilimleri pek cok lilke
ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye politikalari uygulanmaya
baglamigtir. 2021 ve 2022 yillarinda Ulkemizdeki konut satiglar yil bazinda birbirine yakin
seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir énceki yila gére %4,8 lik azalis
meydana gelmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve
risk istahinin azaldidi bir siireg yasanmakta olup yeni ingaat sayisi azalmis bu da konut
arzinda diisiise yol agmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli
olarak artinldigi, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan
zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine
ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildidi bir dénem icerisinden gecmekteyiz.

Enflasyonun yliksek siiregelmesi hem maliyetler hem de tiiketici davranislar tizerinde
etki yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar cikiyor olmasi ekonomik
aktivite de yavaglamay: getirmektedir. Parasal sikilastirma siirecinin éniimizdeki siirecte
yavaglayacadi éngériilmektedir. 2024 yilinda konut satislarinda bir énceki yila gére %20,6
oraninda bir disiis yasanmistir. Onceki dénemde talebin gliclii olmasi, kredi imkanlarinin
bulunmasi ve enflasyonun etkilerinden korunmak amagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda

yasanan artig egdiliminin ekonominin de sogumasiyla yavasladigi goriilmektedir.
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

* Amerika Birlegik Devletleri ve Cin arasindaki ticari ¢ekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve
Dinya genelindeki pek gok farkll jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

* Yabanci sermaye kaynakl yatirimlarda gériilen yavaslama,

» Turkiye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle yatirimlarin
yavasglamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde ingaat maliyetlerinde gériilen hizli artis.

Firsatlar:

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

*  Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdidi dogal talebin devam etmesi,

e  Turizm sektériinde 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 igindeki payi
%3'ln Uzerinde seyretmistir. 2016 yilinda Temmuz ayinda yasanan darbe girisiminin de
etkisiyle ilk kez bu pay %2,6 ile %3 lik seviyenin altina inmistir. 2017 ve &zellikle 2018 yili
turizmde toparlanma yili olmus, 2019 da bu egilim devam etmistir. 2018 yilinda toplam
turizm geliri 29,5 Milyar USD olarak, 2019 yilinda 34,5 Milyar USD olarak gerceklesmistir.

2019 yilinda turizmde gergeklesen toparlanmanin etkisi sehir otellerinde de yavas
yavas hissedilmekte iken Covid-19 salgininin ortaya gikmasiyla 2020 yili Mart ayindan
itibaren ulkeye giris gikislarda kisitlamalar yasanmaya baglanmis, yurtici ve yurt disi turizm
hareketliligi durma noktasina gelmistir. Bu siirecte otellerin buyik kismi gegici olarak
faaliyetlerine ara vermis olup Haziran ayindan itibaren kademeli olarak hayata gecirilen
normallesme siireciyle az kapasiteyle de olsa agilan tesisler olmustur. Yasanan bu olumsuz
durum ¢ok sayida insanin bir araya geldidi kongre ve fuar turizmini de etkilemistir.

2022 yili bagindan itibaren salginin etkisini azaltmasi ile birlikte turizm sektorii
hareketlenmig, ayni etki 2023 yilinda da devam etmistir. Turizm geliri 2024 yili itibarnyla bir
onceki yila gére %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 de§er kazanmis olmasindan kaynakll olarak turizm

sektériindeki canhligin 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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ISLETME VE BASIT BELGEL] KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELIS SAYISI, GECELEME, ORTALAMA KAUIS SURES] VE DOLULUK ORANLARININ AYLARA GORE DAGILINI (2624 )

TESISE GELES SAYISH GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI %}
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it i TESISE GELIg SAVISH GECELEME ORTALAMA KAL1S SURES DOLULLIK ORANI}
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12.9. Turizm Sektérii Son Dénem Analizi ve Ozet Bilgiler
TUIK verilerine gére; 2024 yilida iilkemize gelen yabanci ziyaretci sayisi bir dnceki
ylla gére %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 harcamalar olusturdu. Yil iginde iilkemizden cikis yapan ziyaretgcilerin

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

Aylara gbre turizm gideri, ziyaretci sayis1 ve kisi bagi ortalama harcama, 2012 - 2025
Tourism expenditures, number of visitors and average experiditure per capita by months, 2012 = 2025

2024

Kigi bags

Vatandag ortalama

ziyaretcl harcama

) sayisi Average

Turizm gideri Tourism Number of expenditure

) expenditures citizen per capita

Aylar - Months {Bin $- Thousand §) visitors (B}
Toplam -Total 7 741 002 11 390 520 £80
Ocak - January 590122 753 681 783
Subat - February 615 665 843792 652
Mart - March 573863 751752 763
Nisan - April 647 028 953 448 679
Mayis - May 582471 873331 667
Haziran - June 726310 1 137 008 638
Temmuz-July 666284 1 226804 -E5%
Ajustos - August 632720 1128002 551
Evliil - September 555212 931209 596
Ekim - Oclober 614 079 808 318 760
Kasim - November 761934 940 563 810
Aralik - December 755315 942 521 801

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
2024 yihnda (lkemize en gok ziyaretgi génderen llke siralamasinda Rusya Fed. (6,7
milyon) ile birinci, Almanya (6,6 milyon) ile ikinci, ingiltere (4,4 milyon) ile Uclincu
siradadir.
Ulkemize gelen yabanci ziyaretgilerin en gok giris yaptiklan sinir kapilarinin bagh
oldugu iller siralamasinda ilk 5 il asagidaki sekilde gerceklesti:

e Istanbul
e Antalya
e Edirne

e Mudla

o Izmir
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI Betonarme Karkas

INSAAT NizAMI Bitisik

YAPININ YASI 38 (Yap! Ruhsatina Gére)

KAT ADEDI 7 (Bodrum + Zemin + Asma + 4 Normal Kat)
KULLANIM ALANI ~ Briit 1.862 m?2 (¥*)
ELEKTRIK Sebeke

SU 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.

(*) Tasinmazin kullamim alam yapi kullanma izin (iskin) belgesinden alinmis ve mimari projesi

iizerinden teyit edilmistir.
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14. ACIKLAMALAR

» Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu 927 ada 36 nolu parsel 345,45 m?
yuzélglimiine sahiptir,

e Belirgin bir geometrik sekle sahip olmayan parsel lizerinde bodrum + zemin + asma + 4
normal kat olmak Uzere toplam 7 kattan meydana gelen ve 1.862 m?2 kullanim alanina
sahip Ramada istanbul Grand Bazaar Hotel bulunmaktadir.

e Ramada Istanbul Grand Bazaar Hotel 20-25 m?2 aralidinda 65 odadan meydana
gelmektedir.

e Otel biinyesinde spa, toplanti salonu, spor salonu ve restaurant bulunmaktadir.

e Otelin ic mekanlar kullanim fonksiyonuna uygun olarak diizenlenmistir.

e Taginmaz satilabilirlik 6zelligine sahiptir.
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizZi

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

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

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

kullanim sekli olacadi dlistintilmektedir.

16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii Yonler Zayif Yonler
- Ulasim imkanlarimin kolayhg, - Degerinin yiiksek olmasi sebebiyle ahci
- Tamamlanmis altyaps, kitlesinin sinirli ve satis siiresinin uzun
- imar durumu, olabilme durumu,
- Cins tashihinin yapiimis olmasi, - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
- Turistik bir bélgede yer almasi, durgunluk,
- Ticari hareketliligi olan bir bdlgede yer - Bélgede otopark sikintisi yasanmasi.
almasi.
Firsatlar Tehditler
- Tercih edilen bir bélgede yer almasi. - Artan insaat maliyetleri,

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

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve acgiklanan (i¢ yaklasim degderlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlari Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimidir. Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri farkli,
aynntili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhga iligkin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Segim siirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslari ve
varsayilan kullanimlar,

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giiglii ve zayif yénleri, (c) her bir
yéntemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntemlerin uygulanmasi igin gereken gtivenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinilabilir
(benzer) varliklarla karsilagtinlmasi suretiyle gésterge niteliindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varlidin veya buna dnemli éiglide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) énemli élglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip
uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandiriip agirlikliklandirnlamayacagi dikkate almasi gerekli

goérilmektedir:

—_ v 36

=




(a) degerleme konusu varliga veya buna énemli élclide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel
olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli éiciide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

(d) glincel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varigin yeniden lretim maliyeti veya
gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklan igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacadgi anlamina
gelir. Pazar vyaklagiminin  kullanilmadigi  durumlarda dahi, diger yaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gériilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayall degerleme élgiitleri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varidin tipatip veya énemli élgiide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile dedgerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir
analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde
ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gercgeklestirenlerin
dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini

gerektirir,
17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, 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 dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim
yipranma paylarinin digiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima

onemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:
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(a) katiimcilarin dederleme konusu varlikla énemli élglide ayni faydaya sahip bir
varhdi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katihmcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlifin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig) agsagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmast halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandinlip adirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) katimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay diisiindiikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadidini) ve
katiimailarin, varhdin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki

degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
17.3. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiiriimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin  bugtinkii
degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagdida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
O6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle dederi etkileyen cok 6nemli

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
kargilanamadidi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagimimin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dedgeri
pekistirmek amaciyla adirhiklandinlip adirliklandirlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

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

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

c) Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dederleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin 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 “gesitlendirmeyle

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

18. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu taginmazin deder tespiti kullanimi miamkiin olan yéntemlerle belirlenmis

olup asagida belirtilen yaklagimlar kullaniimistir.

18.1. ikame Maliyet Yaklasimi

Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi bélge yapilasmasini tamamlanmis ve arsa
Uretiminin gok zor oldugu bir bélge olup benzer ézelliklere sahip yeterince satilik arsa emsali
bulunmamasi sebebiyle dejerleme galismasinda “ikame Maliyet Yéntemi” kullaniimamustir.

18.2. Emsal Karsilagtirma Yaklasim

Degerleme konusu tasinmazin yer aldi§i bélgede taginmaz ile benzer niteliklere sahip
yeterli sayida satilik otel emsali bulunmamasi, bulunabilen emsallere gére yapilan analizlerin
ise degerlemeyi dodru yansitmamasi sebepleriyle dederleme calismasinda “Emsal

Kargilagtirma Yéntemi” kullaniimamugtir.
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18.3. Gelir Indirgeme Yaklasim:

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02,2017 tarih Seri III-62.1 sayilli “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlani Hakkinda Tebli§” 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 Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde;
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir
yéntemin dogruluguna ve givenirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi
kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
rapor konusu otelin dederinin tespitinde “Gelir indirgeme Yaklasimi” kullaniimistir.

Bu yaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
6nemli 6rnedi indirgenmis Nakit Akimlar analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem mevcut
olup tesisin degerinin tespitinde gelir indirgeme/indirgenmis nakit akimlan yéntemi
kullanilmistir.

Bu yontemde, isletme degerinin isletmenin gelecek yillarda iiretecedi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin bugiinkii degerlerinin toplamina egit olacagdi esasina dayalidir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin; sektériin ve isletmenin tasididi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve tesisin bugiinkii degeri
hesaplanmistir. Bu deder, tesisin mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak finansal
yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Varsayimlar:

ir Dagiimi (202 1 ve sonrasi):

Gelirlerin oda, vyiyecek-icecek ve diger kalemlere gére yiizdesel dadiiminin INA
tablosunda belirtildigi sekilde gergeklesecegi varsayilmistir. Bu varsayimlar tesisin gecmis
dénemlerdeki gerceklesmeleri ile faal olarak calisan benzer isletmeler icin hazirladigimiz
raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir.

Gider Oranl 2025 vih v rasi):

Oda, yiyecek-igecek ve diger kalemlerin her biri igin gergeklesecek yiizdesel giderlere
ait varsayimlar INA tablosunda mevcut olup bu varsayimlar tesisin gegmis dénemlerdeki
gerceklesmeleri ile faal olarak calisan benzer isletmeler igin hazirladi§imiz raporlardaki
verilerden hareketle belirlenmistir. Gider oranlarina, enflasyon ve kurlardaki dedisim dikkate
alinarak 2025, 2026 ve sonrasi igin dedisen oranlar uygulanmistir.

Departman Giderleri / Toplam Gelir (2025 yili ve sonrasi):

Departman (genel yénetim, pazarlama-satis ve teknik) giderlerinin toplam gelire orani
tesisin gegmis d6énemlerdeki gergeklesmeleri ile faal olarak galisan benzer isletmeler igin
hazirladigimiz raporlardaki verilerden hareketle belirlenmistir. Departman giderlerine,
enflasyon ve kurlardaki dedisim dikkate alinarak 2025, 2026 ve sonrasi icin degisen oranlar
uygulanmustir.
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Reel iskonto Orani:
Reel iskonto orani, TCMB enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari, orta-
uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlari dikkate alinarak 2025 ve sonrasi icin belirlenen

enflasyon oranlarinin % 5 lizerinde alinmistir.

Ortalama Doluluk Oranlars:

Ortalama doluluk oranlan, firma yetkililerinden edinilen bilgiler dogrultusunda tahmin
edilmistir. Otel tim yil agik olup doluluk oranlarinin 2025 ila 2028 yillarinda % 80, 2029 ve
sonrasinda ise ortalama % 85 olacadi kabul edilmistir.

Ortalama Oda Fivatlari:
Ortalama oda fiyatlari firma yetkililerinden edinilen bilgiler ve gegmis donem

gergeklesmeleri dogrultusunda 2025 yilinin kalan 3 ayhk kismi icin ortalama 4.340,-TL kabul
edilmis olup takip eden yillarda takip eden yillarda INA tablosunda belirtildigi sekilde yillik

ongoriilen oda fiyat artisi oranlarinda artacadi kabul edilmistir.

Nakit Gdenen Vergiler:
Vergi planlamasi sirket tarafindan yapilacagindan etkin vergi orani 0 (sifir) kabul

edilmistir.

Genel Bakim Onarim Giderleri:

Otelin genel bakim onarim isleri igin her yil briit gelir Gzerinden % 2 masraf yapilacagi
varsayillmistir.

Uc Deder:
Kapitalizasyon orani % 7,5 olarak takdir edilmistir.

Kiralama Geliri:

Savur GYO A.S. ile Savur Otelcilik Turizm ve Tic. A.S. arasinda imzalanan ve bir érnedi
ekte sunulan “igletme ve Kira S6zlesmesi’ne gore otelin elde edecegi toplam gelirin
(cironun) % 30'u ya da giderler disiildiikten sonraki net gelirin % 94'iinden blylk olan
tutar Savur GYO A.S.'nin kira geliri olacaktir.

onuc:
Yukarnidaki varsayimliar altinda diizenlenen ve sayfa 42'de sunulan Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosundan da gériilecegi tizere bugiinden sonraki nakit giris gikiglar! ile Ramada
Istanbul Grand Bazaar Otel'in 30.09.2025 tarihi itibariyle finansal degeri ~
961.000.000,-TL olarak bulunmustur.,
Bu degerin, turizm sektdriindeki ve ekonomideki gelismelere bagh olarak oda
fiyatlarindaki ve doluluk oranlarindaki degisimlere gore artabilecegi ya da

azalabilecegi tabiidir.
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19. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRMES]

19.1. Farkhh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirnimasi

ve Bu Amacla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin Pazar degerinin tespitinde “Gelir Indirgeme Yaklasimi” yéntemi kullanilmistir. Buna
gore kiralama so6zlesmesi de dikkate alinarak toplam deger 961.000.000,-TL olarak

belirlenmistir.

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

verileri agadida sunulmustur.
Kiralik Emsal Bilgileri

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

Taginmaz ile ayn1 bolgede yer alan, 30 tizeri yillik, 290 m2 kullanim alanl 7 kath bina 240.000,-TL
bedelle kiraliktir. (828,-TL/m?)
2-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 533 207 65 85

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

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

Taginmaz ile ayn1 bolgede yer alan, 30 iizeri yilhik, 1.100 m2 kullanim alanli 6 kath bina 900.000,-TL
bedelle kiraliktir. (818,-TL/m?)

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

Tasinmaz ile ayn1 bslgede yer alan, 30 iizeri yillik, 3.200 m2 kullanim alanli 5 katli otel 3.400.000,-TL
bedelle kiraliktir. (1.063,-TL/m?)

Emsal Analizi

EMSAL ANALjZ
.. |Pazarlikh X ‘ PR , : P THae
Birim Satig o 7 Beyan Yapti Kalitesi/Bina 3, ek Toplam Diizeltilmis
: Birim 1 . : Konum / Serefiye | [EEg e
Fiyati (TL) . Diizeltmesi - Yagi . |Diizeltme | :Deger (TL)
) Fiyati
Konu 1.862 m2 38 / iyi Durumda 1.185
Miilk
Diizeltme Dizeltme Diizeltme Diizeltme | Diizeitme
Alam Durumu Durumu
Orant Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 828 -10% 290 15% Orta Ko6ti 15% Orta Kotd 15% 35% 1.117
Emsal 2 955 -10% 550 15% Orta Kotu 10% Orta Kéti 15% 30% 1.241
Emsal 3 818 -10% 1.100 10% Orta Kétu 15% Orta Kot 15% 30% 1.064
Emsal 4 1.063 -10% 3.200 5% Orta Koétil 15% Orta Kot 15% 25% 1.328

Not: Emlak firmalarinin emsal taginmaziann kullanim alanlarnini genellikle fazla/abartil
beyan etmeleri sonucu birim fiyatlarin disik hesaplanmasina sebebiyet verilmesi nedeniyle kira
deger analizinde birim fiyatlara beyan duzeltmesi yapilmistir.
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Emsal Krokisi:

Ulasilan Sonuc

Bu aragtirmalardan ve dederleme prosesinden hareketle konu taginmazin konumu, yasi,
kullanim alani, mimari ve ingai 6zellikleri dikkate alinarak aylik m2 birim kira degeri 1.185 TL/m?2
olarak takdir edilmistir.

Buna gore taginmazin aylik kira degeri 1.862 m2 x 1.185 TL/m2 = 2.205.000,-TL olarak
belirlenmistir.
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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 ilgili Gériis
Taginmazin tapu kayitlarinda bulunan beyan 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 Olmadig: Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimiar
Degerleme, proje gelistirme niteliginde dedgildir.
19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Misterek veya boélinmus kisim bulunmamaktadir.,
19.9. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan
Hasilat paylagimi veya kat karsihgi yontemi kullaniimamstir.
19.10.Yasal Gereklerin Yerinde Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken 1zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig:
Degerleme konusu gayrimenkulin mevcut kullanim fonksiyonuna uygun olarak iskan
belgesi alinmig olup halihazirda otel olarak isletilmektedir. Alinmasi gereken izin ve belge

bulunmamaktadir.
19.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan Itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik 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 Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyliine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir

Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na iliskin esaslar Tebligi‘'nin 22. Maddesi 1. Firka (b), (c)

ve (r) bentleri:

b) (Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her turlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte ortaklida 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
kullaniimas 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
sayili 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) Portfdylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve Gnemli
olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukimleri sakhdr.

r) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakligin mulkiyetinde olan gayrimenkuller {izerinde metruk halde
veya ekonomik émriini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kutigiinin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut gériinmekle birlikte yapilarin
yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit
ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan ediimesi halinde (b) bendi hilkmii aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin cins tashihi yapilmis ve mevcut kullanim
fonksiyonuna uygun olarak iskan belgesi alinmis olup GYO portféyiinde “Binalar”
bashg: 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, 6zelliklerine, mevcut isletme seviyesine ve gevrede

yapilan piyasa arastirmalarina gére rapor tarihi itibari ile degeri igin,
961.000.000,-TL (Dokuzytizaltmisbirmilyon Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin KDV déhil (%20) dederi 1.153.200.000 TL'dir.

Rapor konusu taginmaz, 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 (izerine ve iki
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu dedgildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ekim 2025

(Degerleme tarihi: 30 Eyliil 2025)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

e Fotograflar

¢ Proje ve Iskdn Gorselleri

e Imar Durum Belgesi

o Isletme ve Kira S6zlesmesi

e Takbis Belgesi

e Tapu Sureti

o Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
¢ Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Cem GUL
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: A00114) (Lisans No: 409934)
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