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1.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanclarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve

ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili hicbir ényargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihdi tcret raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tirli konusunda daha

6nceden deneyimiz bulunmaktadir.

Rapor konusu milk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler

yapilmustir.

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hic kimsenin bu

raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme

Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
Dederleme konusu tasinmaz 14.03.2016 tarihinde incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde ve Dederleme Uzmani

Didem OZTURK kontérliinde Degerleme Uzmani Berkay Okcuoglu tarafindan hazirlanmistir.
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor *Bayraktar Kardesler Ins. Taah. Tic. A.S.'nin Tuzla Belediye
Baskanldi ile yapmis oldugu 25.02.2013 tarihli “Tuzla Yat Limani ve
Ballkgi Barinagi Park ve Sahil Rekreasyon Diizenleme Projesi Alaninin
Kullanim Izni Devri ile Insa Edilmesi ve Isletiimesi Isi Sézlesmesi“nden
(Kullanim izni Sézlesmesi) kaynaklanan haklarinin pazar degerinin takdir
edilmesi amaciyla hazirlanmistir.

*Mdisteri firma lnvam 28.08.2015 tarih, 8894 sayil Ticaret Sicil Gazetesi ilaniyla
VIA Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. olarak dedismistir,

RAPORUN KAPSAMI

Rapor, Kullanim Izni Sézlesmesi kapsaminda Istanbul Ili, Tuzla Ilcesi,
Merkez Mahallesi, 36 pafta, 2363-2364 sayili parsellerin 6niline isabet
eden dolgu alaninda insa edilen Viaport Marin Projesi‘nin dederlemesini
kapsamaktadir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve

NUMARASI 01.12.2015
DEGERLEME TARIHI 14.03.2016
RAPORUN TARIHi 21.03.2016
RAPOR NUMARASI 2015_400_193_05

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN
ASGARI BILGILER

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin
tamamina raporda yer verilmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamustir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

Dederlemeye konu olan gayrimenkule dayali hak ile ilgili daha 6nce
sirketimiz  tarafindan 04.07.2014 tarih, 14_400_068_05 sayil,
09.02.2015 tarih, 14_.400_161_03 sayili, 20.11.2015 tarih,
15_400_167_05 sayil degerleme raporlari dizenlenmistir.
14 _400_068_05 sayili dederleme raporunda 520.000.000 TL
(Besylizyirmimilyon  TirkLirasi)), 14 400_161_03 sayih degerleme
raporunda 677.000.000 TL (Altiylizyetmigyedimilyon TurkLirast),
15_400_167_05 sayih dederleme raporunda ise 711.000.000 TL
(Yediylizonbirmilyon TirkLirasi) deder takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Berkay OKCUOGLU

Sehir Plancisi

Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 402578

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

3. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -34841

Maltepe / ISTANBUL
Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

E-mail: info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

VIA Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Yenisehir Mah. Dedepasa Cad. No:19

Kurtkdy-Pendik / ISTANBUL

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Istanbul 1li, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi, 36 pafta 2363-2364 sayili parsellerin
Online isabet eden alan (zerinde inga edilmekte olan Viaport Marin Projesi'nin
31.12.2015 tarihi itibariyle deder takdiri olup mdisteri tarafindan herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.
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4. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE iNCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila liskin Bilgiler

Dederleme konusu proje, Istanbul Ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi, 36 pafta 2363-2364 sayili
parsellerin 6niine isabet eden alanda insa edilmektedir. Tasinmaza ait konum teyidi 25.02.2013 tarihli
Tuzla Belediye Baskanligi ve *Bayraktar Kardesler ins. Taah. Tic. A.S. arasinda akdedilen stzlesmede
belirtilen proje alani koordinat bilgileri Gzerinden yapiimistir.

*Miisteri firma dnvarni 28.08.2015 tarih, 8894 sayili Ticaret Sicil Gazetesi ilaniyla VIA Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi
A.S. olarak degismistir.

4.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler
Degderleme konusu proje 3621 sayili Kiyl Kanunu kapsaminda kapsaminda denizden doldurma suretiyle
elde edilen arazide gergeklestiriimekte olup, s6z konusu alan heniiz tapuya tesil edilmemis olup, tapuda

bir kaydi bulunmamaktadir.

4.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Dederleme konusu proje alani tapuda kayith olmadi§indan takyidat bilgileri de bulunmamaktadir.

4.3. Gayrimenkuliin Son Uc Yilhk Donemde Gerceklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri
Projenin insa edildigi alan denizden dolgu alanidir. Mevcutta insaat calismalari devam etmekte olup
heniz parsele donlstirilmemistir.

Konu proje alaninin kullanim izni, 07.12.2012 tarihinde, Milli Emlak Midirligu ve Tuzla Belediye
Baskanli§l arasinda yapilan “Kullanma Izni Sézlesmesi” ile Tuzla belediye Baskanhi§i’na, 07.12.2012
tarihli s6zlesmeye istinaden 25.02.2013 tarihinde, Tuzla Belediye Baskanligi ve *Bayraktar Kardesler
Ing. Taah. Tic. A.S. arasinda yapilan “Tuzla Yat Limani ve Balikgi Barinadi Park ve Sahil Rekreasyon
Diizenleme Projesi Alaninin Kullanim Izni Devri ile Insa Edilmesi ve Isletiimesi Isi Sézlesmesi” ile

*Bayraktar Kardesler ins. Taah. Tic. A.S.ye devredilmistir.

*Miisteri firma dnvarn 28.08.2015 tarih, 8894 sayili Ticaret Sicil Gazetesi ilaniyla VIA Gayrimenkul Yatiim Ortakich
A.S. olarak degismistir.

4.4. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi, 36 pafta, 2363-2364 sayili parsellerin 6niine isabet eden
alanda insa edilmekte olan proje; 24.09.2012-24.02.2014-22.05.2015 onay tarihli, 1/1000 olgekli
Istanbul Ili, Tuzla Ilcesi Yat Limani ve Balik¢i Barinagi Uygulama Imar Plani Revizyonu kapsaminda,
“"Rekreasyon Alani-Yat Limani-Meydan-Cekek Alani-Balikgi Barinagi Alani-Yaya Yolu” alaninda
kalmaktadir.

YAT LIMANI ILE iLGILI PLAN NOTLARI:

1. 03.10.2011 tarihinde onaylanan istanbul ili, Tuzla ilcesi 1/1000 Olgekli “Yat Limani ve Balikg
Barinadi Uygulama Imar Plani” plan notlari gecerlidir.

2. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi'nin (Altyapi Yatinmlari Genel MidarlGga)
19.06.2012 tarih ve 9945 sayili yazisinda belirtilen husulara uyulacak, kiyi kenar gizgisinin deniz
tarafinda mevcut bulunan ve/veya yapillmasi planlanan kiyl yapilarina ait uygulama projeleri
(Gerekli etiit, hesap ve tiim teknik detaylan ile birlikte), Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme

Bakanligi Altyapi Yatirimlar Genel Mudiirliigi'ne onaylanmak lizere verilecek, Altyapi Yatirimlari
5

15_400_193_05



B

HARMONI

Genel Midirligi'nce onayh uygulama projesi bulunmayan deniz yapilarinin ingaatina kesinlikle
baslanmayacaktir.

3. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanlidi'nin (Tersaneler ve Kiyi Yapilari Genel Mudurligi)
30.07.2012 tarih ve 12227 saylli yazisi uyarinca kiyi dizenlemesinde, insanlarin denizin
imkanlarindan azami 6lglide istifade etmelerini temin ve tesvik edecek, tekne ve deniz
araclarinin denize kolay ulasim ve erisimine imkan sadlayacak sekilde deniz rampasi yapimi igin
uygulama projelerinde Islak/Kuru alanlara yer verilecektir.

4, Sahil Giivenlik Komutanhigi'nin (Sahil Giivenlik Ikmal Merkezi Komutanhigi) 18.05.2012 tarih ve
4220-24032-12 sayili yazisi eki protolode belirtilen hususlara uyulmasi zorunludur.

5. Istanbul Valiliginin (Gida, Tarm ve Hayvancilik Midiirliigi) 06.06.2012 tarih ve 66095 sayili
yazisinda belirtilen hususlara uyulmasi zorunlu olup bununla birlikte, *1380 Sayili Su Uriinleri
Kanunu ve Su Uriinleri Yénetmeligi'nde Yer Alan Su Kirliligini Onleyici Hiikiimlerine Uyulmasi ve
deniz suyunda ¢ozlinen ve zararli kimyasal maddeler iceren dolgu malzemesinin kullaniimamasi
gerekmekte” ve “ yeni yapilacak balikci barinaginda ozellikleri vasif ve sartlar Balikci Barinaklari
Yoénetmeligi'nin 4. ve 5. maddelerinde belirtildigi zere; mendireklerle korunmus, gemilerin
manevra yapabilecekleri su alani ve derinligine sahip, yiikleme, bosaltma, baglama rihtimlari ile
suyu, elektrigi, ag tamir yeri ve deposu, balik satis yeri, isletme binasi, balikci lokali, kasa
yikkama yeri ve deposu, akaryakit pompasi, ilk yardm imkani ve yangin séndirme sistemi,
balik¢i gemisi tamir yeri, sojuk hava deposu ve buz iiretme (nitesi ile Bakanlik idari Binasi gibi
yapi tesisleri yapilabilecektir.

6. 31.05.2012 tarihinde Istanbul Valiligi (Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii) tarafindan onaylanan
Imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporlarinda belirtilen hususlara uyulmasi
zorunludur.

7. Cevresel Etki Degerlendirmesi, izin ve Denetim Genel Miidiirligi'niin uygun gériisii ve GCED
Gerekli Degildir Karari/CED Uygundur Karari alinmadan uygulamaya ve yapilanmaya gecilemez.

8. Kiiltlir ve Turizm Bakanli§i'nin (Kdltiir Varliklari ve Mizeler Genel Miidirligii 06.09.2012 tarih ve
193550 sayili yazisi uyarinca Istanbul V Numaral Kdiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun
28.06.2012 tarih ve 609 sayili kararinda belirtilen hususlara uyulmasi ve alanda yapilacak
uygulamalar sirasinda yeriistiinde, yer altinda veya sualtinda herhangi bir kiltiir varligina
rastlaniimasi durumunda 2863 sayili kanunun 4. Maddesi geregi en yakin miilki amirlige veya
Miize Mudirligii’'ne haber verilmesi gerekmektedir.

iSTANBUL iLi TUZLA iLCESi YAT LIMANI VE BALIKCI BARINAGI UYGULAMA iMAR

PLANI (03.10.2011 T.T.) PLAN NOTLARI

Genel Hiikiimler:

1. 3194 Sayil Imar Kanunu ve Ilgili Yénetmelikleri ile 3621 Sayili Kiyi Kanunu ve Yénetmeligi
hikdmleri gegerlidir.

2. Ingsaat asamasi ve igletme dénemlerinde cevre degerlerinin korunmasi agisindan, 2872 Sayil
Cevre Kanunu ve bu kanuna istinaden cikarilan “Cevresel Etki Dederlendirmesi Yonetmeligi”,

“Hava Kalitesinin Korunmasi Yonetmeligi”, “Su Kirliligi Kontroli Y&netmeligi”, “Kati Atiklarin
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Kontrolii  Yonetmeligi” ve “Gurilti Kontrollii Yodnetmeligi“nde belirtilen tiim husular yerine
getirilecektir.

3. Uygulama Asamasindan baslamak lizere can, mal ve yangin icin emniyet sistemi kurulacaktir.
Seyir glvenligi acisindan mahmuz ve batik dalga kiranlarin, samandira, 1sikli samandira ve
fenerler ile markalanmasi gerekmektedir. Insaat ve Hafriyat sirasinda parlayici, patlayici,
tehlikeli ve toksik madde kullaniimayacaktir.

4. Bu plana gore yapilan her tirli fonksiyon icin dolgu sirasinda dolgu malzemelerinin gesitli
etkenlerle deniz igine yayllmamak suretiyle siglasmaya ve kirlilije sebebiyet veriimemesi igin
oncelikle anrosman veya beton perde gibi yapisal dnlemler alinacaktir.

5. 1380 Sayih Su Uriinleri Kanunu ve Su Uriinleri Yénetmeligi'nde yer alan su kirliligini énleyici
hikdmlerine uyulmasi ve deniz suyunda ¢dziinen ve zararll kimyasal maddeler iceren dolgu
malzemesi kullaniimamasi gerekmektedir.

6. Yapinin tamamlanan tesis icin Denizcilik Mistesarigindan “Kiyi Tesislerine Isletme izni
Veriimesine Iliskin Usul ve Esaslar Hakkindaki Yénetmelik” uyarinca isletme izni alinmasi
gerekmektedir.

7. Bu plan ve plan hiikiimlerinde aciklanmayan hususlarda konusu ve ilgisine gore;

- 3194 Sayili imar Knaunu ve Ilgili Yénetmelikleri,

- 618 Sayill Limanlar Kanunu,

- 3348 Sayill Ulastirma Bakanligi'nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun,

- 1593 Sayih Umumi Hifzisihha Kanunu,

- Isyeri Acma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Yénetmelik,

- 4857 Sayil Is Kanunu ve Ilgili Tiiziik ve Yénetmelikleri,

- Binalann Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik,

- Deprem Boélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik,

- Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.

8. Bu plan ve plan hidkimlerinin gerek ingaat asamasinda gerekse uygulama asamasinda yerine
getiriimemesi halinde sorumluluk konusuna gére ilgili kurum ve kuruluslar ile birlikte yatirmci ve
ilgili idareye (Valilik ve Belediye) ait olacaktir.

9. Yat limaninda Deniz Turizmi Yonetmelidi'nin 5. ve 9. Madde hikimleri dogrultusunda
kullanimlar yer alabilir.

OZEL HUKUMLER:

1. Ulastirma Bakanhigimin (D.L.H.I. Genel Mudirliigii) 18.07.2011 tarih ve 14210 sayili yazs
uyarinca; “Kiyr kenar cizgisinin deniz tarafinda yapilmasi planlanan kiyl yapisina ait uygulama
projeleri (Gerekli etiit, hesap ve tim teknik detaylan ile birlikte), 3348 Sayili Kanunun 9.
Maddesi uyarinca Ulastirma Bakanligi, DLH Insaati Genel Midiirligi’'ne onaylanmak (izere
verilecek, DLH Insaati Genel Miidirliigiince onayli uygulama projesi bulunmayan deniz
yapilarinin insaatina kesinlikle baglanmayacaktir.

2. Cevre ve Orman Bakanhdi'min (Cevresel Etki Dederlendirmesi ve Planlama Genel Mudirligi)
20.06.2011tarih ve 56560 sayili yazisi uyarinca, plan teklifine konu Yat Limani, Balikgl Barinagi

ve Dolgu Projeleri CED Yonetmeligi'nin 25. Maddesi uyarinca entegre proje olarak

7
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degerlendirilebilecek olup, entegre proje icin ayni ydnetmeligin Ek-III'linde yer alan formata
gore hazirlanacak CED basvuru dosyasi ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na (Cevresel Etki
Degerlendirmesi izin ve Denetim Genel Mudirligi) bagvurulmasi gerekmektedir. CED
Yonetmeligi kapsaminda yapilmasi gereken is ve islemler tamamlanmadan uygulama ve
yapilanmaya gegilemez.

. Istanbul Valiligi'nin (Il Tarm Midurligi) 28.06.2011 tarih, 16276 sayili yazisi uyarinca planda
balik¢i barinadi olarak belirlenen alanda Balikgl Barinaklari Yonetmeligi'nin 4. ve 5. maddelerinde
belirtildigi Uzere; mendireklerle korunmus, gemilerin manevra yapabilecekleri su alani ve
derinligine sahip, ylkleme, bosaltma, baglama rihtimlari ile suyu, elektrigi, ag tamir yeri ve
deposu, balik satis yeri, isletme binasi, balikci lokali, kasa yikama yeri ve deposu, akaryakit
pompasi, ilk yardim imkani ve yangin sondiirme sistemi, balikci gemisi tamir yeri, soguk hava
deposu ve buz iretme iinitesi ile Bakanlk Idari Binasi gibi yapi tesisleri yapilabilir. Balikgi
Barinadi alaninda yapilasma kosullari E:020 ve Hmaks: 5,50 metredir.

. Alana iliskin hazirlanacak Jeolojik ve gerektiginde Jeoteknik Etit Raporu onaylandiktan sonra
ingaat uygulamasina gegilecektir.

. 2634 Sayill Turizm Tesvik Kanunu’na bagh Deniz Turizmi Yonetmeligi hikimlerine gére Deniz
Turizmi Tesisi Turizm Isletme Belgesi alinmasi zorunludur. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'ndan
Deniz Turizmi Tesisi Turizm Isletme Belgesi alinmadan isletmeye gecilemez”. Planlama alaninda

Deniz Turizmi Yénetmeligi'nin 5. ve 9. Maddesinde belirtilen kullanimlar yer alabilir.

. Yat limani alaninda, yat limaninin ihtiyac olan yonetim birimleri, destek birimleri bakim ve

onarim birimleri, teknik ve sosyal altyapi birimleri ile satis birimleri yer alabilir.

. Yat limani alaninda yapilasma kosullari E:0,20 ve Hmaks: 4,50 metre ve 1 Kat, Asma Katli

Yapilmasi halinde ise 5,50 metre olacaktir. Emsal hesabina konu alan Kiyt Kanunu'nun
Uygulanmasina Dair Yonetmeligin 17.Maddesinde tanimlanan kara alani olup, buna gére emsal
dalgakiranlar da dahil olmak Uzere, doldurma ve kurutma yoluyla kazanilan araziler ve sahil
seridinde yat limaninin kullanildi§i toplam alan Uzerinden hesaplanacaktir. Satis birimleri
yukarida agiklanan yat limani kara alaninin en ¢ok %5’i oraninda yapilabilir. (Satis birimleri icin
E:0,05)

Plan kapsaminda bulunan hazinenin 6zel mdlkiyetindeki veya devletin hikim ve tasarrufu
altindaki tasinmazlarda proje ve fiili uygulama yapilmadan 6nce Maliye Bakanligi'ndan izin
alinmasi gerekmektedir.

Planlama alanina iliskin ilgili Koruma Bolge Kurulu goériisii alinmadan uygulama ve yapilasmaya

gecilemez.
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4.5. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip _alinmadidi, projesinin hazir ve onaylanmis,
insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdidi denetimler hakkinda bilgi,

Tuzla Belediye Baskanhdi ile yiklenici firma *Bayraktar Kardesler Ins. Taah. Tic. A.S. arasinda
diizenlenen 25.02.2013 tarihli 30 yil streli "Tuzla Yat Limam ve Balikgr Barinagi Park ve Sahil
Rekreasyon Diizenleme Projesi Alaninin Kullamm Izni Devri Ile Insa Edilmesi ve Isletimesi Isi
Sozlesmesi” nin raporia ilgili maddeleri asagida siralanmistir.

(*Miisteri firma dnvani 28.08.2015 tarih, 8894 sayili Ticaret Sicil Gazetesi flaniyla VIA Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi
A.S. olarak dedismistir.)

TUZLA YAT LIMANI VE BALIKCI BARINAGI PARK VE SAHIL REKREASYON DUZENLEME PROJESI
ALANININ KULLANIM iZNI DEVRI ILE INSA EDILMESI VE ISLETILMESI ISI SOZLESMESI

TANIMLAR:

iDARE (BELEDIYE): Tuzla Belediye Baskanlig

BUYUKSEHIR: istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanli§i

HAZINE: Maliye Hazinesi

ISTEKLI: ihaleye katilarak teklif veren gercek veya tiizel kisiler

YUKLENICI: Uzerine ihale yapilan istekli veya istekliler.

YER TESLIMI: Sozlesme sonrasi ihale konusu tasinmazlarin tutanakla Yiiklenici tasarrufuna birakilmasi.

RUHSAT SURESI: ihale kapsaminda yapilacak tesis ve binalar icin insaat ruhsatlarinin alinmasi icin taninan siiredir
(4 ay). Bu siire ihtiyag halinde 2 ay uzatilabilir (Uzatilan siire is sliresine eklenir).

IS SURESI: ihale kapsaminda yapilacak tesis ve bina imalatinin yapilacagi siire (ruhsat alinmasindan itibaren 24
aydir).

ISLETME SURESI (Kullanim izni siiresi ): Bina ve tesislerin isletilecedi siire (yer tesliminden itibaren 30 yil )

(Ruhsat siiresi ve Is siiresi de isletme siiresine dahildir).
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IHALE DOKUMANI: ihale Sartnamesi, teknik sartname, sbzlesme, imar plani ve diger evraklar.

TARAFLAR:

iDARE: Tuzla Belediye Baskanligi

(Adres: Evliya Celebi Mah. Hatboyu Cad. No:17 Tuzla/ISTANBUL)

YUKLENICi: Bayraktar Kardesler insaat Taahhiit ve Ticaret A.S.

(Adres: Yenisehir Mah. Dedepasa Cad. No:19 Kurtkdy-Pendik/ISTANBUL)

SOZLESME KONUSU

Madde 1:

Tuzla ilgesi sahil dolgu alani igerisinde kalan ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi (Mekansal Planlama Genel Mudiirliigi)
tarafindan 24/09/2012 tarihinde onaylanan 1/5000 ve 1/1000 o&lgekli Nazim ve Uygulama Imar Planlarinda Yat
Limani olarak ayrilan sahada kalan, Devletin hiikim ve tasarrufu altinda olup Belediyemize kullanim hakki
devredilen 182.559,53 m2 ylz6lgimli denizden dolgu ve doldurulacak alan ile 188.430,45 m2 ‘lik deniz ylzeyi
olmak (zere toplam 370.989,98 m2’lik alanin( 166.948,336 m2’lik Park, Rekreasyon Alanlari, Ana Yaya Arterleri,
Yesil alanlar ile Avan projede belirlenecek fonksiyon alanlari ve bunlara ilaveten arag yollari, otoparklar, yol
promenatlar ve 24.09.2012 tasdik tarihli mer-i uygulama imar plani sinirlari dahilinde), 5393 sayili Belediye
Kanunu’nun 18/e maddesi geredince 30 (otuz) yiligina kullanim izninin verilmesi ve karsiliginda belirtilen yerde
Tuzla Yat Limani ve Balikgi Barinadi Park ve Sahil Rekreasyon Diizenleme Kompleksi insa edilmesi, islettirilmesi ve
yiikleniciden isletme bedeli alinmasi isi.

SIRKET KURMA

Madde 3:

Verilen taahhltname geredi, faaliyet konusu olan “Tuzla Yat Limani ve Balikgi Barinagi Sahil Rekreasyonu
Diizenleme Kompleksi isinin Projelendiriimesi, Yapimi, Bakimi, Isletilmesi ve Devri ile ilgili olarak, ihale konusu isi
yiritmek {zere ayn bir sirket kurulacaktir. Ihale konusu isi yiiriitmek {izere; yeni sirketin kurulmasi, isi yapmasi ve
yiriitmesi ihaleyi alan yiiklenici firmanin sorumlulugunu azaltmayacak ve/veya kaldirmayacaktir. Ihale konusu isi
yuriitmek Uizere kurulan ve/veya kurulacak sirket miteselsilen sorumludur.

KESIN TEMINAT

Madde 4:

Kesin teminat: 30 yillik toplam isletme bedeli olan ihale bedeli Gzerinden hesaplanacak yillik ortalama bedelin %
6's1 (ylzde altisi) olan 241.500,00 (ikiyUzkirkbirbinbegyliz)TL'dir.

YER TESLIMI

Madde 5:

Yiiklenici yer tesliminin yapilmasi icin sdzlesmenin imzalandigi tarihten itibaren 15 giin igerisinde Idareye yazl
talepte bulunacak ve talep lizerine idare, 15 giin igerisinde ihale konusu yeri bir tutanakla Yiikleyici teslim
edecektir.

Yiklenici yer teslimi talebinde bulunmadidi takdirde, s6zlesmenin imzalandigi tarihten itibaren 30. Giin re'sen yer
teslimi yapilmis kabul edecektir.

Sayet tasinmazda isgal, tevhit ve terk gibi sebepler yiiziinden yer teslimi hemen yapilamadigi takdirde bu sebeplerin
Idare tarafindan giderilmesinden sonra, yer teslimi yapilacaktir. Yer tesliminde gecikilen siire kadar sézlesme siiresi
uzatilabilecektir.

Idare disinda diger kamu kurum ve kuruluslarindan dolayr meydana gelebilecek ve bu yatinmin gerceklestirilmesini
imkansiz kilacak durumlarda idarenin herhangi bir yikimlGlGga yoktur.

Yerin tesliminde 6ngoériilebilen ve/veya 6ngoriilmeyen bir gecikme yasanmasi ve i bu gecikmeden dolayi

yUkleyicinin ugrayacadi zararlardan idarenin herhangi bir yiikimliligu yoktur.
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ISLETME BEDELI VE HASILAT PAYINA ILISKIN ESASLAR
Madde 6:
DONEM/YILLAR YILLIK ISLETME TOPLAM SURE(YIL) TOPLAM
BEDELT ISLETME BEDELI
1.ve 3. Yillar aras 3,891,602.00 TL+KDV 3 11,674,806.00 TL+KDV
4.yl ila 6.yl arasi (6. YII 3,901,396.00 TL+KDV 3 11,704,188.00 TL+KDV
dahil)
7.yil-10. Yil arasi (10. Yl 3,940,797.00 TL+KDV 4 15,763,188.00TL+KDV
dahil)
11.yil ila 30. Yil arasi 4,080,391.00 TL+KDV 20 81,607,820.00 TL+KDV
(30.y1l dahil)
TOPLAM 30 YIL 120,750,000.00 TL+KDV

-Her dénem igin dénem basi isletme bedeli (dénemin ilk yili), verilen teklifte belirtilen 30 yillik toplam isletme bedeli
Uzerinden, ilgili sartname uyarinca hesaplanmis olup, yukaridaki tabloda gdsterilmistir.

Her dénem igerisinde her yil icin isletme bedeli “Tiirkiye Istatistik Kurumu” tarafindan agiklanan ‘UFE’ Endeksinin"
Bir 6nceki yilin ayni aynina artis orani” esas alinarak kontrol edilecek ve artis VUFE” artisindan diisiik ise VUFE”
endeksine gore yikseltilecektir.

Ilk yil bedelin tamami pesin olarak 6denir. Diger aylara ait 6demeler, sézlesme tarihi esas alinarak tgcer aylk
donemler halinde, dénem baglarinda ve ilk beg isgtinu icinde ddenir. S6zlesme pesinat tahsil edildikten sonra yapilir.
Yiiklenici isletme bedelini Tuzla Belediyesine 6deyecek ve makbuz suretlerini Tuzla Belediyesi Emlak ve Istimlak
Miidiirliigii'ne teslim edecektir. Odemelerin geciktirilmesi halinde bedel, kanuni faiz uygulanarak tahsil edilecektir.
Yiklenici ihale konusu alan ile ilgili yillik kullanim bedeline ilave olarak idare ve Milli Emlak Daire baskanligi arasinda
imzalanan Kullanma Izni Sézlesmesinin hasilat payi ile ilgili yikiimliiliklerinden dogan bedeli demekle yikimlidir.
Hasilattan verilecek pay bilango dénemini takip eden Mayis igerisinde yatirilir.

-Hasilattan Hazine’ye Pay Verilmesi:

Kullanma izni konusu dolgusu alani ve deniz yiizeyi Uzerinde insa edilen tesislerin tamaminin igletiimesinden elde
edilen toplan yillik hasilattan %1 (ytizdebir) oraninda pay yiiklenici tarafindan Hazine’ ye verilecektir.

-Hasilat Paylarimin Siiresinde Odenmemesi Halinde Yapilacak Islem:

Siresi icinde édenmeyen hasilat paylari hakkinda 6183 sayi Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanunun
51'inci maddesinde yazili nispette gecikme zammi uygulanir. Hasilat paylarinin iki yil Gst Uste siresi iginde
yatirilmamasi ve idarece yapilan uyariya 3 ay igerisinde 6deme yapilmamasi halinde kullanma izni iptal edilir.
TARAFLARIN GENEL YUKUMLULUKLERI

Madde 7:

-Isteklinin Yiikiimliliikleri:

Ihale ve sdzlesmeye, taahhiidiin yapiimasina ait biitiin vergi, resim ve harglarla, tapu harclari ve diger tim
sdzlesme giderleri ile diger tim giderler Yiikleniciye aittir. idare, yapilacak tesislere iliskin projeleri imar Kanunu’nun
26. Maddesi geregince tasdik edecektir.

Insaat cevresinin ihata duvarlari ile cevrilmesi, asansér, su, elektrik, dogalgaz, havagazi gibi tesisatin agilma ve
kullanma izinlerinin alinmasi gibi biitiin izinlerin alinmasi ve bunlara iliskin harg ve benzeri 6demelerin yapilmasi, yer
tesliminden iskan miisaadesi alinmasina kadar yapilacak tim masraflar Yiklenici tarafindan karsilanacaktir ve bu
masraflarin geg yatirilmasindan dogacak aksakliklarindan veya gecikmelerinden dolayi idareden siire uzatimi talep

edilemeyecedi gibi bir bedel de istenmeyecektir.
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YUlklenici tesisin yapimi igin verilen is programi gergevesinde isleri yurtitmekle ve yatirmla ilgili gelismeleri 3’er aylik
raporlar halinde detayli olarak Idareye bildirmekle yikiimlidir. Insaat baslangicindan iskdn miisaadesi alincaya
kadar yangin, sabotaj, deprem ve diger dogal ve sosyal tehlikelere karsi risk sigortasi yaptirilacaktir. Sigorta policesi
Idareye ibraz edilmedikge insaata baslanmayacaktir.

S6z konusu Tuzla Yat Limani ve Balikgl Barinagi Sahil Rekreasyon Diizenleme Kompleksi sinirlarinin genislemesi
sonucu veya ilgili mevzuatta insaat emsalinde artis olmasi halinde bu alanlarin kullaniimasi idarenin iznine tabi
olacaktir.

Ihale konusu yat limani alanin kara ile baglantisini saglayan Tuzla Ilcesi sahil dolgu alani icerisinde kalan Cevre ve
Sehircilik Bakanligi (Mekansal Planlama Genel Mudirliigi) tarafindan 24/09/2012 tarihinde onaylanan 1/5000 ve
1/1000 6lcekli nazim ve Uygulama Imar Planlarinda Rekreasyon alani olarak tarif edilen alanin ihtiyaci olan alt yap,
yol ve tim ingaat faaliyetlerini gergeklestirecektir. Ancak s6z konusu alanda bu faaliyetlerin yapilmasi igin gerekli
olan tiim izinler idare tarafindan alinacaktir.

Yiiklenici, sartnamenin 33. Maddesi ile 46. Maddesi arasinda yer alan Ozel Teknik Sartname hiikiimlerine uyacaktir.
-Idarenin Yiikiimliiliikleri:

Insaatin yapilacagi tasinmazin istekliye teslim edilmesi, istekli tarafindan &nerilen projelerin yapimi siiresince
isteklinin saglamakla yiikimli oldugu her tiirldi izin, ruhsat ve benzeri belgelerin temini konusunda gerekli merciler
nezdinde koordinasyon saglamakla, belge, izin ve goriis vermekle yikimliddr.

Sozlesme konusu tasinmaz cevresinde yer alan 6zel ve resmi kuruluslarin miilkiyetinde bulunan arsalarin tesisin
ihtiyag duyacadi altyapi ve destek hizmetlerine tahsis edilmesi ve alan diizenlemelerine iligkin tiim izin ve ruhsatlarin
alinmasi Idare’nin sorumlulugundadir.

ISE BASLAMA VE IS BITIRME TARIHLERI ILE GECIKME HALINDE ALINACAK CEZALAR

Madde 10:

Yiklenici yer tesliminden idarenin onayladigi ve uygulamaya gegmesi icin kendisine teslim ettigi idarece onaylanan
projeleri gayrimenkul Gzerine aynen uygulayacak ve usuliine uygun olarak diizenleyecedi drenaj, fosseptik veya
kanalizasyon, istinat duvari, bahge tanzimi (peyzaj), su ve elektrik tesisati ve baglantisi, dogalgaz ve havagazi
tesisati baglantisi ile ilgili proje ve detaylari da idare oluru alinmadikga bunlarla ilgili imalata baslayamayacaktir.
Yiiklenici, idare tarafindan uygun bulunarak onaylanan projelere ait insaat ruhsatinin alinmasi igin idareye miiracaat
ile ingaat ruhsati alacak ve bunun igin gerekli yasal islemleri tamamlayip tim masraflan karsilayacaktir.

Yiklenici, yer tesliminden itibaren 24. Madde de belirtilen siire iginde bu islemleri tamamlamayip insaat ruhsatini
almadigi takdirde idare tarafindan makul bir siireyi icerir gonderilecek bir uyariya ragmen isi tamamlamadig
takdirde is feshedilerek isteklinin kesin talimati idare adina irat olarak kaydedilecekti. Ancak miicbir sebepler
nedeniyle kaynaklanan gecikmelerde ise bu ceza hikimleri idarenin tasarrufundadir. Bu durumda ruhsat siresi
uzatilabilir ve gecikilen siire kadar isletme stiresine eklenebilir.

Yiiklenici ingaatin ruhsatin alinmasi tarihinden itibaren 24 (yirmidort) ay yapim ve 6 (alti) ay ruhsat siiresi olmak
Uzere toplam 30 (otuz) ay icerisinde kompleksi anahtar teslimi tamamlayip, elektrik, su, varsa dogalgaz veya
havagazi badlantilarini yaptirmig, varsa kalorifer ve asansor tesisati kullanma izinlerini vs. almis olarak idarenin
kabuliine sunacak ve bu kabul sirasinda sozlesmede belirtildigi gibi, yiklenici As-built proje ve detaylarin
orijinallerini idareye vermis olacaktir. As-built proje ve detaylar igin, ytlikleniciye bedel 6denmeyecektir.

Aksi takdirde, her gecen giin icin 1000 (bin) TL gecikme cezasi tahakkuk ettirilecektir.

YUKLENICININ TESIS VE BINALARI YAPIP, ISLETIP, IDAREYE DEVRETMESI

Madde 14:

Yuklenici yapilacak tesis ve binalara ait, uygulama projelerini idareye onaylatip Tuzla Belediyesinden insaat
ruhsatnamesini aldiktan sonra, ruhsatin alindigi tarihten itibaren 24 (yirmidort) ay sonunda insaati bitirip gegici
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kabule hazir hale getirecektir. Yiklenici, kiyi tesisleri ve isletmeleriyle ilgili yayinlanan veya yayinlanacak yonetmelik
hukimlerine uymakla yikumltadur.

Yiiklenici, 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani ve hazine ile idare arasinda yapilan 07/12/2012 tarih ve 16330 nolu
kullanma izni sdzlesmesinin ekindeki paftadaki koordinatlara uygun olarak, denizden doldurulacak alanin, mevzuat
hikiimlerine ve tiim teknik kosullara uyarak dolduracak, gerekli her tiirlii izin ise idare tarafindan alinacaktir.
Diizenleme ile ilgili her tirli malzemenin CED raporu ve eklerine uygun temin edilmesi yiklenicinin
sorumlulugundadir.

Yiiklenici yer tesliminden itibaren insaat, yapip isletip ve 30 yilsonunda idarenin belirleyecegi bir komisyonun
tespitiyle, bog olarak, (kullanmaya engel her hangi bir hali olmaksizin, biitiin sistemi ile eksiksiz ve galisir bir sekilde)
terk ve teslim edecektir. Yuklenici bu sézlesme suresinin sonunda tesis ve binalar tzerinde herhangi bir hakkinin
olmadigini pesinen kabul eder.

Ancak, ticaret Uniteleri, yat limani ve diger birimlerin miitemmim clizii veya demirbas niteliginde olmayan, mobilya,
tefrisat malzemeleri, kisisel esya vb. gibi unsurlar yiikleniciye ait olup bunlar idareye iade edilmesi yiiklenicinin
tasarrufundadir. Yiklenici tarafindan belirtilen siire igerisinde teslimin yapilmamasi durumunda gecikilen her giin
icin son donem isletme bedeli giinliik tutarinin 5 (bes) kati kadar ceza ddeyecektir.

ISLETME VE DEVIR

Madde 15:

Yiklenici is siresi iginde idarenin olurunu almadan taahhldinu 3. Kisilere devredemez. Yiklenicinin taahhidini
baskasina idarenin oluru alinmaksizin devrettigi veya temlik ettigi tespit edildigi takdirde s6zlesme idare tarafindan
tek tarafli olarak feshedilecektir.

Yiklenici, sozlesme siiresi icinde tesislere iliskin tim teknik, yonetsel, mali ve hukuki sorumluluklar kendisine ait
olmak kaydiyla; tesislerin isletilmesini kendisi Ustlenebilecedi gibi bir veya birkag ulusal veya uluslararasi isletme
sirketine devredebilir, kiraya verebilir, is ve kar ortadi alabilir. Yiiklenici, proje kapsaminda elde edecegi gelirleri
teminat olarak gosterebilecektir.

UYGULAMA PROJELERI

MADDE 23:

Ozel Sartnamesinde ve 6n projesinde ana hatlani belirtilen tiim yapi ve tesisat igleri Yiiklenici tarafindan hazirlanip,
Idare tarafindan onaylanacak olan uygulama projelerine gére yapilacaktir.

Ustyapi tesislerine ait uygulama projeleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca onayl 1/1000 &lgekli Uygulama Imar
Plani plan notlarinda yer alan toplam emsal dikkate alinmak suretiyle hazirlanacaktir.

Yiiklenici tarafindan hazirlanarak Idareye 8 (sekiz) takin halinde verilecek projeler asagida belirtilmistir.

1-Taahhiit konusunda yat limani ingaati isinin, ilke koordinat sistemine ve sabit roperlere bagl olarak 1/1000 6lgekli
koordinath aplikasyon plani diizenlenerek, poligon kapama ve koordinat hesaplari ile birlikte Idareye verilecektir. Bu
plan Uzerinde ihale tarihinden sonra alinmis iskandil derinlikleri poligan noktalari, kara topografyasi, tim sabit réper
ve mevcut yapllar ile bu sézlesme kapsaminda yapilacak yapi ve tesisler, yollar, limana komsu yapilasma
gosterilecektir.

2-Taahhiit konusu yatinmlarin avan projeleri esaslar dahilinde diizenlenmis 1/1000 Olcekli Genel Vaziyet Plan,

3-Bu sozlesme kapsaminda onerilen ve idarece uygun gorilen altyapi (dalgakiran, tahkimat, iskele, rihtim vb.)
stabilite hesap ve projeleri,

4-Saha kaplanma hesap ve projeleri,

5-Saha drenaji hesap ve projeleri,

6-Halka, baba, usturmaga, servis kutulari yerlesim plani ve detaylari

7-Elektrik-elektronik, su ve yangin tesisati hesap, proje ve detaylari,

8-Baglanti yolu insaati hesap, proje ve detaylari,
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9-Liman giris-gikis diizenlemesi,

10-1/1000 &lcekli Ustyapi tesisleri yerlesim plani,

11-Ustyap! tesislerine ait mimari, statik, tesisat (sihhi tesisat, telefon, TV, elektrik, isitma, klima vb.) hesap ve
projeleri,

12-.......... Peyzaj Plani ve kesitleri,

13-Isletme ve Saha Kullanm Plani (Bu planda sahalarin kullanim fonksiyon ve amaglan, giimriikli-giimriiksiiz
alanlar, giivenlik tedbirlerine ait tesisler vb. gosterilecektir.)

14-Ustyap! tesislerine ait tefris projeleri ve mahal listesi.

Ayrica, Yiiklenici, Idarece istenebilecek her tiirlii hesap ve detay projeleri vermekle yikimlidiir.

Yiklenici kabulden 6nce nihai (As-Built) projeleri CD ve/veya disket kayitlan ile birlikte 2 (iki) nlisha plotter giktisini
Idareye verecektir.

Yapilmasi planlanan kompleksin kullanim amaci ilk asamada yat limani ve balikgi barinadi olup, idarenin oluru ile
yuklenici tarafindan gerekli basvuru ve islemlerin yapilmasi dogrultusunda kompleks: kruvaziyer liman turizmine de
acilabilir.

Kiyl kanunu ve yoénetmeligine iliskin degisikler gerektiginde imar plani, proje ve CED raporu revizyonlari idarenin
oluruna almak kaydiyla yiiklenici tarafindan yaptirilabilir.

ON IZIN VE KULLANMA IZNI SOZLESMESI OZEL SARTLARI

MADDE 24:

24.05.2011 tarih, 10522 sayili ve 07.09.2012 tarih, 11950 sayili istanbul 8. Noteri onayli “Tuzla Yat Limani Alani On
Izin Sozlesmesi” ve 07.12.2012 tarih, 16330 sayili Istanbul 8. Noteri onayli ‘Kullanma izni Sézlesmesi'nin sartlarina
uyulacaktir. Proje izinleri kapsaminda idarenin karsiladigi 6n izin ve kati izin bedelleri yiiklenici tarafindan idareye
ddenecektir. On izin ve Kullanma izni bazi sartlari asagidaki gibidir.

Tuzla Belediye Baskanligi tarafindan plan ve proje calismalari yiritiimekte olan Tuzla Yat Limani ve Sahil
Diizenleme Projesi kapsaminda fiilen balikg barinadi olarak kullanilan ve adi gegen belediye baskanligi 15.04.2010
tarihli ve ¢-5486 sayill yazisi uyarinca proje insaati tamamlanana kadar gegici yerine tasindigi belirtilen alan ve
tesislerin yeni yerine tasinmasi, mendirek insaatlari ve balikgi barinadi faaliyetlerinin kesintisiz yiritilmesi igin,
gerekli diger ekipmanlarinin saglanmasi igleri Tuzla Yat Limani’nin yapim isi igin agilacak ihale kapsamina alinacak ve
gerekli diizenlemeler anilan belediyece yapilacaktir.

Tarim ve K&y Isleri Bakanligi ile Tuzla Belediye Baskanligi arasinda imzalanan 22.04.2010 tarihli protokoliin ¢
maddesinde yer alan “Tuzla Belediye Baskanliginca ileride yapilacak olan marina projesi sonrasinda da, Istanbul
Tarim Il Midiirliga ile mutabik kalinacak bir yerde ayni amaca yonelik yeni bir balikilik idari binasi Tuzla Belediye
Baskanligi’nca yapilarak/yaptirilarak bina ve arazinin tahsisi Tarm ve Koy Isleri Bakanligi'na yapilacak ve yine
miilkiyeti Tarim ve Koy Isleri Bakanlhigi'na devir edilecektir.” Hilkkmiine uyulmasi ve adi gegen belediye baskanligi
tarafindan yat limaninin dodusunda kalan alana yapilacak olan balikgi barinaginin her tiirlii balikgi teknesinin
yanasabilecedi derinlikte ve en az 200 tekne kapasiteli olmasinin saglanmasi, cekek yeri ve kooperatif idari binasinin
yapilmasi, /proje/ calismalar sirasinda su Griinleri kanununun 7. Ve su {rlinleri yonetmeliginin 7, 9 ve 11'inci
maddelerine uyulmasi gerekmektedir.

Hak lehtar Tuzla Belediye Baskanliginca s6z konusu alanlar izerinde kullanma izni s6zlesmesi uyarinca yapilmasi
gereken yapi ve tesislerin bizzat yapilmayip, Gglincii kisilere yaptinimasi halinde, bu yatirima iliski insaat maliyet
bedelinin yap-islet-devret ihalesine gére belirlenecek olan siireyle béliinmesi suretiyle yillar itibariyle tespit edilecek
olan bedelin %1 (ytizdebir)'in her yil kullanma izni bedeline ilave olarak hasilat payinin da 6denmesi gerekmektedir.
S6z konusu alan Uzerinde insa edilecek olan yapi ve tesislerin yapimina muteakip, onayl imar plani ve uygulama
projelerine uygun olarak tamamlandigina iliskin Ulastirma Bakanligi (Demiryollari, Limanlar ve Hava Meydanlari

Insaati Genel Miidiirlii§ii) yazisinin bir 6rnegi idareye verilecektir.
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TBB-SAHIL GUVENLIK KOMUTANLIGI PROTOKOL-Madde 25: 2012 Mayis ayinda Tuzla Belediye Baskanligi
ve Sahil Glivenlik Komutanhdi arasinda yapilan protokole uyulacaktir.

IBBB-TBB PROTOKOL-Madde 26: Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi ve Tuzla Belediye Baskanligi arasinda
yapilan protokole uyulacaktir. Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanliginin 22.11.2012 tarih ve 131 sayili Meclis

Kararina ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskani ile Tuzla Belediye Baskan tarafindan yapilan protokole istinaden
ihale siniri igerisinde yer alan ve is bu protokoliin 6.1.3. maddesine istinaden, 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun
79.Maddesinde yer alan Buiyiiksehir Belediyesi tasarrufundaki alanlar bu proje icerisinde degderlendirilecek olup, imar
planinda yer alan fonksiyona gére kullanim gergeklestirilecektir.

Soézlesmede bahsi gegen idare ve idare disindaki tim kurum ve kuruluslardan proje icin gerekli izinler

alinmistir.

Konu proje alaninda 3621 Sayil Kiyi Kanunu hiikiimlerine uygun olarak 1/1000 6lgekli uygulama imar

plani hazirlanarak, 24.09.2012 tarihinde Bayindirlik ve iskan Bakanligi tarafindan onaylanmistir.

3621 Sayil Kiy1 Kanunu’nun 6-a-b-c Maddeleri’ne gore;

"Kiyida, uygulama imar plani karari ile;

a) Iskele, liman, barinak, yanasma yeri, nhtim, dalgakiran, kdpri, menfez, istinat duvari, fener, cekek yeri kayikhane, tuzla,
dalyan, tasfiye ve pompaj istasyonlar gibi, kiyinin kamu yararina kullanimi ve Kiyiyi korumak amacina yonelik alt yapi ve tesisler,
b) Faaliyetierinin ozellikleri geredi kiyidan baska yerde yapilmalari mimkiin olmayan tersane, gemi sokim yeri ve su Lrdinlerini
lretim ve yetistirme tesisleri gibi, 6zelligi olan yapi ve tesisler,

c) (Ek: 3/7/2005 - 5398/13 md.) Organize turiar ile seyahat eden kisilerin tasindigi yolcu gemilerinin (kruvaziyer gemilerin)
badlandidi, giiniin teknolojisine uygun yolcu gemisine hizmet vermek amaciyla liman hizmetlerinin (elektrik, jenerator, su, telefon,
internet ve benzeri teknik baglant! noktalari ve hatlarinin) sadlandigi, yolcularia ilgili giimriiklii alan hizmetlerinin gorildidgi, like
tanitimr ve imajini lst seviyeye cikaracak turizm amach (yeme-igme tesisleri, alisveris merkezleri, haberlesme ve ulastirmaya
yonelik liniteler, danisma, enformasyon ve banka hizmetleri, konaklama dniteleri, ofis binalar) fonksiyonlara sahip olup, kruvaziyer

gemilerin yanasmasina ve yolculan indirmeye miisait deniz yapilari ve yan tesislerinin yer aldigi kruvaziyer ve yat limanlari

yapilabilir.” denilmektedir.

Konu proje alaninda insa edilmekte olan ruhsath yapilar Kiyi Kanunu hikimlerine gore insa
edilmektedir.

- 3621 Sayil Kiyr Kanunu’nun 7.Maddesi’nde ise;

"Madde 7 — Kamu yararinin gerektirdigi hallerde, uygulama imar plani karar ile deniz, gol ve akarsularda ekolojik ozellikler
dikkate alinarak doldurma ve kurutma suretiyle arazi elde edilebilir. Bu gibi yerlerde doldurma veya kurutmayi yapacak ilgili
idarenin valilige fletilen teklifi, valilik goriisti ile birlikte Bayndirik ve Iskan Bakanlgina gonderilir. Bakanhk, konusuna gore ilgili
kuruluslarin gérdstni de almak suretiyle teklifi inceler. Uygun bulunmasi halinde flgili idare tarafindan uygulama imar plamn
hazirlanir. Bu yerfer icin yapilacak planiar hakkinda Imar Kanunu hikiimleri uygulanir. Ancak, bu planiar Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi tarafindan, 2634 sayii Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda kalan alanlardaki planiar ise, anilan Kanunun 7 nci maddesine
gore tasdik edilir. Doldurma ve kurutma islemleri yiiriirliikteki mevzuat hiikiimlerine gére yapilir. Bu araziler
Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir, 6zel miilkiyet konusu olamaz. Bu alaniar lzerinde 6 nci maddede belirtilen

yapilar ile yol, acik otopark, park, yesil alan ve c¢ocuk bahgeleri gibi teknik ve sosyal altyapi alanlari diizenlenebilir.”

denilmektedir.

Madde 7'de belirtildigi (izere konu bdlgede uygulama imar plani onay prosediirii tamamlanmistir. Bu
kapsamda hazirlanan 24.09.2012 tarihli Uygulama imar Plani'nin 2.Maddesi'nde;

"Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanldginin (Altyap: Yatinmiar Genel Middrligi) 19.06.2012 tarih ve 9945
sayil yazisinda belirtilen husulara uyulacak, kiyr kenar cizgisinin deniz tarafinda mevcut bulunan ve/veya yapilimasi
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planlanan kiyi yapilarina ait uygulama projeleri (Gerekli etiit, hesap ve tim teknik detaylar ile birlikte), Ulastirma,
Denizcilik ve Haberlesme Bakanlgi Altyapi Yatinimiari Genel Middrligi'ne onaylanmak lzere verilecek, Altyapr
Yatinmlan Genel Mddirligi'nce onayll uygulama projesi bulunmayan deniz yapilarinin insaatina kesinlikle

baslanmayacaktir.” denilmektedir.

Konu “7Tuzla Yat Limam Ve Balik¢i Barinagi Park Ve Sahil Rekreasyon Diizenleme Projesine” ait ilgili

projelerin tamaminda Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanhdi uygunluk goriisii bulunmaktadir.

24.09.2012 tarihli Uygulama Imar Plani'nin 7.Maddesi’'nde;
"Cevresel Etki Dederlendirmesi, izin ve Denetim Genel Midirlidinin uygun gérisi ve CED Gerekli Dedildir

Karary/CED Uygundur Karari alinmadan uygulamaya ve yapilanmaya gecilemez,” denilmektedir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 13/09/2012 tarih, 2012/05-196/2503 sayili kararinda; “17/07/2008
tarih ve 26939 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yirirlige giren Cevresel Etki Dederlendirmesi
Yonetmeligi'nin Ek-II listesinde yer alan “Tuzla Yat Limani Sahil Dizenleme” projesi ile ilgili olarak
inceleme-degerlendirme yapilmis ve proje tanitim dosyasinda cevresel etkilere karsi alinmasi gereken
ongorilen oénlemler yeterli gorilmistir” denilmektedir. Ayni kararda ayrica CED raporu hazirlanmasina
gerek bulunmadidi tespit edilmis ve s6z konusu projeye CED Y&netmeligi'nin 17. Maddesi geregince
“Cevresel Etki Degerlendirmesi Gerekli Degildir” karari verilmistir (Ilgili belge raporun ekler béliimiinde

yer almaktadir).

Ayrica T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Cevresel Etki Degerlendirmesi Izin ve Denetim Genel
Mudurligd’'niin 07/11/2012 tarih, 2743 sayil kararina gore; 17/07/2008 tarih ve 26939 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanarak yirirliige giren Cevresel Etki Dederlendirmesi Yonetmeligi'nin 14.Maddesi
geregince “Tuzla Yat Limani (823 yat kapasiteli yat limani ve 200 tekne kapasiteli balik¢i barinadi, 100
tekne kapasiteli cekek yeri) projesi hakkinda “Cevresel Etki Dederlendirmesi Olumlu” karari verilmistir

(Ilgili belge raporun ekler bélimiinde yer almaktadir).

Degerleme konusu proje kapsaminda insaat ruhsati diizenlenen yapilar, 3194 Sayili Imar Kanunu’nun
26. Maddesi'nde “Kamuya Ait Yapi ve Tesisler ile Sanayi Tesislerinde Ruhsat” kapsaminda insa edilmis
olup ilgili maddede;

Madde 26: Kamu kurum ve kurulusiarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar planiarinda o maksada tahsis
edilmis olmak, plan ve mevzuata aykirr olmamak lizere mimari, statik, tesisat ve her tdrlii fenni mesuliyeti bu kamu

kurum ve kuruluslarinca dstlenilmesi ve miilkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye gére ruhsat verilir.

Devletin giivenlik ve emniyeti ile Ttrk Silahli Kuvvetlerinin harekat ve savunmasi bakimindan gizlilik arz eden
yapilara; belediyeden alinan imar durumuna, kat nizami, cephe hatt, insaat derinligi ve toplam insaat
metrekaresine uyularak projelerinin kurumiarinca tasdik edildigi, statik ve tesisat sorumlulugunun kurumlarina ait
oldugunun ilgili belediyesine veya valiliklere yazi ile bildirdigi takdirde, 22 nci maddede sayilan belgeler aranmadan

yapr ruhsati verilir,” denilmektedir.

3194 Sayili Imar Kanunu’nun 22. Maddesi'nde ise;
"Ruhsat alma sartlari:
Madde 22 — Yapi ruhsativesi almak igin belediye, valilik (....) birolarina yapi sahipleri veya kanuni vekillerince

dilekge ile miracaat edilir. Dilekceye sadece tapu (istisnai hallerde tapu senedi yerine gececek belge),
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mimari proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, roperli veya yoksa, ebatll kroki eklenmesi

gerekiidir.” hilkmii geregince tapu senedi yerine 2886 Sayili Devlet Ihale Kanunu kapsaminda yapilan 30

yil siireli kullanim izni sdzlesmesi, tapu senedi yerine kabul edilerek insaat ruhsati diizenlenmistir.

Konu proje 3194 sayill Imar Kanununun 26. Maddesi hiikiimlerine tabi oldugundan 4708 Sayili Yapi

Denetimi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi degildir.

Dederleme calismasi dahilinde projeye ait arsiv dosyasi incelenmis olup, proje kapsaminda diizenlenen
yeni yapi ruhsatlari ve isim degisikligi sebebiyle 2 defa diizenlenen yapi ruhsatlari ve en son 2015 yilinda
diizenlenen yeni ve tadilat yapi ruhsatlari asagidaki tablolarda gosterilmistir:

Tablo. 1 Yapr Ruhsati Bilgileri

YENI YAPI RUHSATLARI
DOLGU ALANLARI
VERILIS AMACI RUHSAT TARiHi RUHSAT NO BLOK NO FONKSIYON YUZOLCUMU(m?2)
DOLGU 07.03.2013 104/13 Yat Limani Yat Limanlari 182.559,53
DOLGU 07.03.2013 105/13 Rekreasyon Alay | LStede Ys;’;’gﬁxgzﬂg‘:r £ 2 150.784,38
DOLGU 07.03.2013 106/13 Balikgi Barinagi Listede Yer Almayan Diger Binalar 14.978,81
TOPLAM 348.322,72
YAPI ALANLARI
VERILIS AMACI RUHSAT TARIH = RUHSAT NO BLOK NO FONKSIYON YUz6LCUMU
YENI YAPI 28.03.2014 310/14 A Diikkan 3.352,65
YENI YAPI 28.03.2014 311/14 B Diikkan 1.082,54
YENI YAPI 28.03.2014 312/14 C Diikkan 6.450,70
YENI YAPI 28.03.2014 313/14 D Diikkan 3.512,86
YENI YAPI 28.03.2014 314/14 E Diikkan 3.423,93
g YENI YAPI 28.03.2014 315/14 F Diikkan 5.284,97
YENI YAPI 28.03.2014 316/14 G Diikkan 3.299,27
YENI YAPI 28.03.2014 317/14 H Diikkan 3.312,53
YENI YAPI 28.03.2014 318/14 I Diikkan 2.481,76
YENI YAPI 28.03.2014 319/14 J Diikkan 1.018,34
YENI YAPI 28.03.2014 320/14 K Diikkan 4.061,81
YENI YAPI 28.03.2014 321/14 L Otel ve Bunlara Benzer Misafir Evi 17.314,18
YENI YAPI 28.03.2014 322/14 - idari Isler icin Kullanilan Bina 100,00
YENI YAPI 28.03.2014 323/14 - Sosyal Tesis 896,86
YENI YAPI 28.03.2014 324/14 - Idari isler icin Kullanilan Bina 49,00
TOPLAM 55.641,40

Duizenlenmis olan 182.559,53 m2 dolgu alani ruhsati s6zlesmede de belirtildigi {izere denizden dolgu ve
doldurulacak alandir. Diger dolgu alani ruhsatlari ise park, rekreasyon alanlari, ana yaya arterleri, yesil
alanlar, arag yollari, otoparklar, yol promenatlari ve Avan projede belirlenecek fonksiyon alanlarini ifade

etmektedir.
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iSiM DEGiSIiKLIGi YA PI RUHSATLARI
YAPI ALANLARI
VERILIS AMACI RUHSAT TARIH = RUHSAT NO BLOK NO FONKSiYON YUZOLCUMU
isim Degisikligi 12.08.2014 549/14 A Diikkan 3.352,65
isim Degisikiigi 12.08.2014 550/14 B Diikkan 1.082,54
isim Degisikligi 12.08.2014 551/14 C Diikkan 6.450,70
isim Degisikiigi 12.08.2014 552/14 D Diikkan 3.512,86
isim Degisikligi 12.08.2014 553/14 E Diikkan 3.423,93
<§: isim Degisikiigi 12.08.2014 554/14 F Diikkan 5.284,97
isim Degisikligi 12.08.2014 555/14 G Diikkan 3.299,27
isim Degisikigi 12.08.2014 556/14 H Diikkan 3.312,53
isim Degisikligi 12.08.2014 557/14 I Diikkan 2.481,76
isim Degisikigi 12.08.2014 558/14 J Diikkan 1.018,34
isim Degisikligi 12.08.2014 559/14 K Diikkan 4.061,81
isim Degisikiigi 12.08.2014 560/14 L Otel ve Bunlara Benzer Misafir Evi 17.314,18
isim Degisikligi 12.08.2014 561/14 - idari Isler iin Kullanilan Bina 100,00
isim Degisikiigi 12.08.2014 562/14 - Sosyal Tesis 896,86
isim Degisikligi 12.08.2014 563/14 - idari Isler icin Kullanilan Bina 49,00
TOPLAM 55.641,40

iSiM DEGISIKLIGI YAPI RUHSATLARI

DOLGU ALANLARI
VERILIS AMACI RUHSAT TARiHI RUHSAT NO BLOK NO FONKSIYON YUZOLCUMU(m?2)
DOLGU/isim Deg. 24.12.2014 871/14 Yat Limani Ofis ve Isyeri 182.559,53
DOLGU/isim Deg. 24.12.2014 872/14 Rekreasyon Alani Ofis ve Isyeri 150.784,38
DOLGU/isim Deg. 24.12.2014 873/14 Balikgl Barinagi Ofis ve Isyeri 14.978,81
TOPLAM 348.322,72

TADILAT/YENI YAPI RUHSATLARI

YAPI ALANLARI
VERILIS AMACI RUHSAT TARIH = RUHSAT NO BLOK NO FONKSiYON YUzZOLCUMU
Yeni Yapi 09.11.2015 683/15 T™MO1 Halka Acik Tkamet Yerleri 55,05
Yeni Yapi 09.11.2015 682/15 Z Kamu Eglence Binalari 220,00
Tadilat 09.11.2015 681/15 Y Halka Agik Tkamet Yerleri 1.421,60
Yeni Yapi 09.11.2015 680/15 S4 ibadet veya Dini Faaliyetler 359,94
Yeni Yapi 09.11.2015 679/15 S3 Halka Acik kamet Yerleri 150,30
Yeni Yapi 09.11.2015 678/15 S2 Halka Aglk tkamet Yerleri 181,00
Yeni Yapi 09.11.2015 677/15 S1 Halka Acik tkamet Yerleri 181,00
Tadilat 09.11.2015 676/15 P2 Halka Acik Tkamet Yerleri 119,63
Yeni Yapi 09.11.2015 684/15 T™MO02 Halka Agk Ikamet Yerleri 55,05
Tadilat 09.11.2015 662/15 A Ofis ve Igyeri/Ortak Alan 4.677,22
Tadilat 09.11.2015 663/15 C Ofis ve Isyeri/Ortak Alan 6.560,80
Tadilat 09.11.2015 664/15 D Ofis ve Isyeri/Ortak Alan 3.512,86
Tadilat 09.11.2015 665/15 E Ofis ve isyeri/Ortak Alan 3.496,87
<§: Tadilat 09.11.2015 666/15 F Ofis ve Isyeri/Ortak Alan 5.300,00
Tadilat 09.11.2015 667/15 G Ofis ve Isyeri/Ortak Alan 3.300,00
Tadilat 09.11.2015 668/15 H Ofis ve Isyeri/Ortak Alan 3.312,53
Tadilat 09.11.2015 669/15 I Ofis ve Igyeri/Ortak Alan 3.521,00
Tadilat 09.11.2015 670/15 ] Ofis ve Isyeri/Ortak Alan 1.960,00
Tadilat 09.11.2015 671/15 K Ofis ve Isyeri 3.051,44
Tadilat 09.11.2015 672/15 L Otel 10.583,70
Yeni Yapi 09.11.2015 673/15 R Ofis ve Igyeri 512,00
Tadilat 09.11.2015 674/15 (0] Ofis ve Igyeri/Ortak Alan 713,00
Tadilat 09.11.2015 675/15 P1 Halka Agik tkamet Yerleri 196,00
TOPLAM 53.440,99
18

15_400_193_05



B

HARMONI

4.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi _
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan 25.02.2013 tarihli s6zlesme kapsaminda gelistirilen Viaport Marin Projesi'ne ait;
ilgili kurum ve kuruluglardan alinmasi gereken izin ve onaylarin alindigi goriimis olup, proje ve
ruhsatlarin hazir ve onaylanmis oldugu tespit edilmistir. Hesaplamalarda AVM boliimiinde gosterilen ve
projesinde de yer alan N ve M bloklar Temapark alanini belirten ruhsat dahilinde yer almaktadir. Bu

sebeple bu bloklara ayrica tadilat ruhsati diizenlenmemistir.

Mevcutta proje insaati heniiz tamamlanmamis olup rapor tarihi itibari ile zemin (dolgu) calismalari
tamamlanmis, AVM sinema alani hari¢ kalan insaatin tamamlandigi, Temapark ve Marina bdliminin
ingaatlarinin tamamlandidi, Akvaryum ve Otel bélimiinde ise {st yapl ingaatlarinin devam ettigi
gorilmiistiir. Tim ingsaatin tamamlanmasini takiben Yapi Kullanma izin Belgelerinin de diizenlenmesi ile
imar mevzuati geredi yasal siireg tamamlanacaktir.

4.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Dederlemeye konu olan, Istanbul ili, Tuzla Iicesi, Merkez Mahallesi, 36 pafta, 2363-2364 sayili
parsellerin éniine isabet eden dolgu alani 24.09.2012 onay tarihli, 1/1000 &lcekli Istanbul ili, Tuzla ilcesi
Yat Limani ve Balik¢gi Barinagi Uygulama imar Plani Revizyonu kapsaminda, “Yesil Alan-Yat Limani-
Meydan-Cekek Alani-Balikgl Barinagi-Yaya Yolu” alaninda kalmaktadir. Projenin insa edildigi dolgu alani
parsele donUstirilmemis olup son g yil icerisinde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

4.8. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine Iliskin Bir Sinirlama

Olup Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi
Portféyiine Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerlemenin konusu, Tuzla Belediye Baskanligi ile yiiklenici firma *Bayraktar Kardesler Ins. Taah. Tic.
A.S. (*Miisteri firma dinvam 28.08.2015 tarih, 8894 sayil Ticaret Sicil Gazetesi ilanyla VIA Gayrimenkul Yatiim
Ortakiigi A.S. olarak dedismistir.) arasinda diizenlenen 25.02.2013 tarihli 30 yil streli “Tuzla Yat Limani ve
Balikgi Barinagi Park ve Sahil Rekreasyon Diizenleme Projesi Alaninin Kullanim izni Devri ile Insa
Edilmesi ve Isletiimesi Isi Sézlesmesi” nden kaynaklanan haklarin dederlenmesi olup, séz konusu
haklarin devrine iliskin hukuki prosediir 25.02.2013 tarihli sdzlesme ile tanimlanmistir. S6zlesmenin 15.
Maddesi'nde;

"Yiiklenici is sdiresi iginde idarenin olurunu almadan taahhdidiinii 3. Kisilere devredemez.” denilmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun I11-48.1 Nolu Tebligin 22. Maddesi’nin, 1.Fikrasi'nin, I Bendi'nde;

V) Gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine fliskin ayni haklar Medeni Kanun hiikiimlerine gore tesis edilir. Irtifak
haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalnizca intifa hakki, devre miilk irtifaki ve (ist hakki tesis ettirilebilir. Ust
hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar doduran sézlesmelerde herhangi bir
sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.” denilmektedir.

Sozlesmenin devri ile ilgili getirilen kisitlama ile ilgili olarak 2886 Sayili Devlet ihale Kanununun 66.
Maddesi'nde;
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"Sozlesmenin devri:

Madde 66 — Sozlesme, ita amirinin yazili izni ile baskasina devredilebilir. Ancak, devir alacaklarda ilk ihaledeki
sartiar aranir. Izinsiz devir yapilmasi halinde, sozlesme bozulur ve miiteahhit veya miisteri hakkinda 62 nci madde
hdikdmleri uygulanir.” denilmektedir.

05/01/2013 tarih, 28519 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Tuzla Yat Limani ve Balikgi Barinadi Park ve
Sahil Rekreasyon Diizenleme Projesi Alaninin Kullanim izni Ve Devri Ile Insa Edilmesi ve Isletilmesi Isi
Ihale Ilani'nin 1. Maddesi'nde;

"Tuzla Belediye Baskanligi'ndan:

Madde-1: THALE KONUSU: Tuzla Iigesi sahil dolgu alani icerisinde kalan ve Bayndiriik Iskan Bakanigi
tarafindan 24.09.2012 tarihinde onaylanan 1/1000 olcekli uygulama imar planinda yat limani olarak
ayrilan sahada kalan, devietin hiikim ve tasarrufu altinda olup belediyemizce kullarim hakki devredilen
182.559,53 m?2 yiizolgiimli denizden dolgu ve doldurulacak alan ile 188.430,45 m2Tik deniz yiizeyi
olmak lizere toplam 370.989,98 m2Tik alanin, 5393 Sayil Belediye Kanununun 18/e maddesi geredince
30(otuz) yilligina kullanim izninin verilmesi ve Karsiliginda belirtilen yerde Yat Limani insa edilmesi,
isletilmesi ve yiikleniciden isletme bedeli alinmas isi 2886 Sayili Devlet Ihale Kanunu’nun 51/g
maddesine gére pazarlik usulii artirma suretiyle ihale edilecektir.” deniimektedir (ilgili belge

raporun ekler béliimiinde yer almaktadir).

Dolayisiyla séz konusu sézlesmedeki devir kisitlari 2886 Sayili Devlet hale Kanunu'nun 66. Maddesi
hiktimlerinden kaynaklanmaktadir. Sermaye Piyasasi Kurulunun III-48.1 Nolu Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligin 22. Maddesi'nin, 1.Fikras'nin, I Bendi’nde 6zel kanun
hikdmlerininin sakli tutulmus olmasi sebebiyle dederleme konusu sdzlesmeden kaynaklanan haklarin
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi'nin, 1.Fikras’'nin (c) bendi
kapsaminda Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiine “Gayrimenkule dayali haklar” olarak alinmasinda

Sermaye Piyasasl Mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil etmedigi kanaatine variimistir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler _ _
Icisleri Bakanhgi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Midirligd (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese

Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gére 31 Aralik 2015 tarihi itibaryla Tirkiye
nifusu 78.741.053 kisi olarak belirlenmistir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir énceki yila
gore 1.045.149 kisi artmistir. Erkek nifusun orani %50,2 (39.511.191 kisi), kadin nifusun orani ise
%49,8 (39.229.862 kisi) olarak gerceklesmistir. Tirkiye'de yillik nifus artis hizi 2014 yilinda %o013,3
iken, 2015 yilinda %o013,4’e ylikselmistir.

Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2014 yilinda %91,8 iken, bu oran 2015 yilinda %92,1’e
yikselmistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,9 olarak gerceklesmistir.

Tirkiye niifusunun %18,6’sinin ikamet ettigi Istanbul, 14.657.434 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il
oldu. Bunu sirasiyla %6,7 (5.270.575 kisi) ile Ankara, %5,3 (4.168.415 kisi) ile izmir, %3,6 (2.842.547
kisi) ile Bursa ve %?2,9 (2.288.456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78.550 kisi ile en az
nifusa sahip il oldu.

Grafik 1. Niifus Piramidi
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Kaynak: www.tuik.gov.tr

Turkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan (galisma gadindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir dnceki yilda
oldugu gibi %67,8 (53.359.594 kisi) olarak gerceklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani
ise %24'e (18.886.220 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani da %8,2'ye (6.495.239
kisi) ylkselmistir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Tlrkiye genelinde 2014
yilina goére 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.821 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldudu il olmustur. Istanbul'u sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi ile Izmir ve
283 kisi ile Gaziantep takip etmistir. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi,

kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli olmustur.
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Y{iz6lcimiU bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 55, en kiigiik y{izdlciimiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 275 olarak gerceklesmistir. (Kaynak TUIK 2015 yili sonuglari)

5.2. Ekonomik Veriler
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiresel biyimeye dair asadi yonli riskler nedeniyle finans piyasalarindaki oynakliklar devam
etmektedir. ABD Merkez Bankasi'nin faiz artinm sureci, Cin ekonomisindeki yavaslamaya iligkin endiseler
ve emtia fiyatlarinda olusan asadi yonli egilim, gelismekte olan Ulkeler iizerinde 6zellikle yilin Gclincl
ceyredinde onemli Olglide etki yapmistir. Bu donemde, gelismekte olan (lkelere yonelik portfoy

hareketleri zayif ve dalgal bir seyir izlemistir.

Kamuda uygulanan mali disiplin ve 6zel sektdrde saglanan basiretli borclanma egilimi devam etmektedir.
Bu sayede cari islemler agiginin egilimi GSYiH’ye oranla Avrupa Birligi normu olan %4 esidinin altinda
seyretmeye baglamistir. Dis ticaret hadlerindeki olumlu gelismeler ve tiiketici kredilerinin ihmh seyri de
cari dengedeki iyilesmeyi desteklemistir. Yilin Ggilincl ceyredinden itibaren artan i¢ ve dis belirsizlikler
nedeniyle kredilerin bliyiime hizinda ilave bir yavaslama oldudu dikkat cekmektedir. Kredilerdeki
yavaglamanin i¢ ve dis belirsizliklerin kademeli olarak azalmasi sonucunda gecici olabilecedi
degerlendiriimektedir. (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2015).

Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Goriinim Raporu’nda Kiiresel
ekonominin beklenenden daha yavas toparlandigi belirtilmitir. IMF'nin 2016 ve 2017 yillarina yonelik
kiiresel biyime beklentileri sirasiyla %3,4 ve %3,6'ya gerilemis olup s6z konusu oranlar, ekim ayinda
yayimlanan bir 6nceki raporda ise ylizde 3,6 ve yiizde 3,8 olarak belirlenmisti. Asagi yonli revizyonlarin
ozellikle gelisen (lkelerin beklentinin altinda kalan performansindan kaynaklandigini kaydeden IMF, bu
Ulke grubuna yonelik bliyiime beklentilerini de 2016 icin %4,5ten %4,3'e ve 2017 icin %4,9'dan
%4,7'ye indirdi.

Kurulus, aralarinda ABD, Kanada, Fransa, Brezilya, Meksika, Rusya, Suudi Arabistan, Nijerya ve Giiney
Afrika gibi Ulkelerin biiylime beklentilerini asagi cekerken; Almanya ve Ispanya'ya iliskin biiyiime
tahminlerini yukan yonll revize etti. Buna gore, ABD ekonomisi 2016 ve 2017 yillarinin her birinde
ylizde 2,6 genisleyecek. IMF, ekim ayinda yayinladigi bir énceki raporda ABD’nin hem bu yil hem de

gelecek yil ylizde 2,8 bliyliyecegi tahmininde bulunmustu.

Avro Bolgesi'ne iliskin 2016 biyime beklentisi ise yilizde 1,6'dan yilizde 1,7'ye ylkseltilirken, 2017
projeksiyonu ytizde 1,7'de sabit birakildi.

Avro Bélgesi'nde sinirli bilylime artisi beklentisinde Almanya ve Ispanya’ya yénelik pozitif revizyonlar
etkili oldu. IMF, Almanya’nin 2016 ve 2017 biyume beklentilerini sirasiyla ylzde 1,6'dan ylzde 1,7’e ve
ylzde 1,5ten ylizde 1,7'ye ylikseltti.

Ispanya ekonomisinin ise bu yil yiizde 2,7, gelecek yil da yiizde 2,3 biiyiimesinin beklendigi belirtildi.

S6z konusu tahminler, bir dnceki raporda yiizde 2,5 ve ylizde 2,2 olarak agiklanmisti.

IMF, 6te yandan, Fransa’nin biyime beklentilerini 2016 icin ylzde 1,5ten yiizde 1,3'e ve 2017 igin
ylizde 1,6'dan ylizde 1,5'e distrdu.
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Raporda, Brezilya'ya yonelik bilylime tahminlerinde yapilan dedisikler de géze carpti. IMF, petrol
fiyatlarindaki diistis ve siyasi kriz nedeniyle zor gilinler gegiren (ilke ekonomisinin bu yil yizde 3,8 ve
gelecek yil yiizde 3,5 daralacagini 6ngoérdi. Bu oranlar, bir dnceki raporda, ylizde 1,3 ve ylizde 1,2

seviyesindeydi. (IMF Diinya Ekonomik Goriinim{i Raporu)

Diinya Bankasi Ocak ayl basinda yayimladigi Kiiresel Ekonomik Beklentiler raporunda kiiresel ekonomi
icin 2016 blylme tahmini %3,3'ten %?2,9a gekerken, 2017 bliyiime tahminini %3,2'den %3,1'e
indirmistir. Revizyonda, biyik olglide gelismekte olan ke ekonomilerinin blylime performansinda
ongériilen ivme kaybi etkili olmustur. Ozellikle Brezilya ile Rusya'ya iliskin tahminlerdeki sert diisiigler
dikkat cekmistir. Diinya Bankasi Tirkiye'nin 2016 ve 2017 biylme ongoriilerini de asadi yonli revize
ederek %3,5 seviyesine indirmistir. Kurum, Turkiye'nin 2015 yil bliyime oranina iliskin tahminini ise 1,2

puan artirarak %4,2'ye yikseltmistir.

Fed, Ocak ayindaki toplantisinda %0,25-%0,50 bandinda olan politika faizinde bir degisiklik karari
almazken, faiz artislarinin kademeli olacagi ve verilere bagli olarak sekillenecedi vurgusunu yinelemistir.
Istihdam ve enflasyon géstergelerinin yani sira kiiresel ekonomik ve finansal gelismelerin yansimalarinin
yakindan izlendigini belirten Fed, son donemde ekonomik blylimede gbézlenen ivme kaybina karsilik
isglicti gostergelerinde giiclii gorinimin siirdiguni belirtmistir. Bu cercevede, Mart ayi toplantisinda
faiz artinlmasi ihtimali zayiflamakla birlikte halen varligini korumaktadir. Subat ayi basi itibariyla
piyasalarin 2016 yilina iliskin faiz éngorileri, 2015 sonuna kiyasla daha iliml bir artis patikasina isaret

etmektedir. (Tirkiye Is Bankasi A.S., Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Subat 2016)

Tablo. 2 IMF’in Diinya Ekonomisi Tahmini Biiyiime Oranlari Degisimi

IMF Tahminleri
. . Ekim Tafwmiermaden
Ocak Tahminleri Farki (% puan)
(%) 2014 2015T 2016 2017 2016 2017
Biylume
Dinya 3.4 3.1 3.4 3.6 -e 0.2
Gelismis Ekonomiler 1.8 1.9 21 21 -1 -1
ABD 2.4 2.5 2.6 2.6 -2 0.2
Euro Alani 0.9 1.5 1.7 1.7 ar oo
Japonya 0.0 0.6 1.0 03 aa -1
Gelismekte Olan Ekonomiler 4.6 4,0 4.3 4.7 -0 -
Cin 7.3  bA9* 6,3 6.0 oo ao
Brezilya 0.1 -31.8 -3.5 0.0 -5 |
Enflasyon
Celismis Ulkeler ) 14 0.3 1.1 1.7 -1 oo
Gelismekte Olan Ulkeler 51 55 5.6 59 a5 1o
Diinya Ticaret Hacmi Artisi 3.4 2.6 3.4 4,1 -7 -5

(*) Gerceklesme, (T) Tahmin
Kaynak: Datastream, Fed, IMF, Diinya Bankasi

5.2.2, Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

2015 yilinin ilk ceyregine iliskin gostergeler, yurt ici iktisadi faaliyette dis talepteki yavaslamaya bagli
olarak bir miktar ivme kaybi yasandigina isaret etmistir. Yilin ikinci geyreginden itibaren Avrupa Birligi
blylimesindeki kismi toparlanmanin da etkisiyle iktisadi faaliyetin ihmli artis egilimine geri dénecegi
tahmin edilmektedir. Enflasyon goriimiine bakildiginda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalari
ile alinan makro ihtiyati énlemlerin cekirdek enflasyon gdéstergelerini olumlu yénde etkiledidi bunun yani

sira diisiik seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki diistise destek verdigi gorilmektedir. Ancak,

23
15_400_193_05



B

HARMONI

gida fiyatlarindaki ylksek artiglar ve déviz kurunda ilk ceyrekte yasanan gelismeler enflasyondaki
iyilesmenin o6ngorilenden daha sinir olmasina neden olmustur. Bu c¢ercevede, TCMB para

politikasindaki temkinli durusunu korumustur.

Cari islemler dengesi iyilesirken, devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem de enflasyonun
disurilmesine 6nemli katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda temkinli durusunu sirdirtrken,
doviz likiditesini, gekirdek yikimlilikleri ve uzun vadeli borglanmayi desteklemeye yonelik tedbirlerle de

makrofinansal riskleri azaltmayl amaclamistir.

Alinan makro ihtiyati tedbirlerin etkisiyle hanehalki finansal ylkdmliltklerin varliklarina oranindaki
iyilesme devam etmektedir. Hanehalkinin sadece Tiirk lirasi cinsinden ve sabit faizle borglanmakta
olmasi finansal piyasalarda oynakhdin arttigi bu dnemde hanehalkinin bor¢ &deme giclinin
korunmasina katki saglamaktadir. Reel sektériin kredi talebinde Tirk lirasi isletme sermayesi finansmani
ve mevcut borglar yenileme ihtiyacinin belirleyici oldugu gorilmektedir. Reel sektér yabani para
borglarinin agirlikh olarak uzun vadeli olmasinin, kisa vadeli agik pozisyonun disiikligiiniin ve yabanci
para cinsinden borclanmanin daha cok kur riskinin iyi yonetebilecek biyilk firmalar tarafindan
yapilmasinin, kur riskini sinirlandirdidi degerlendirilmektedir. Ayrica borglanma yoluyla finansmanin
icerdigi vergi avantajinin neden oldudu yiiksek kaldiracin azaltiimasi amaciyla yapilan yeni yasal

diizenlemeyle nakdi sermaye artisina saglanan vergi tesviki, 6zkaynak finansmanini 6zendirecektir.

Bankacilik sektoriiniin kredi biiyiime hizlar makul diizeylerde seyrederken, alinan tedbirler sonucunda
ticari kredilerin tiketici kredilerine gére daha hizli artmakta olmasi dengeli buyimeyi desteklemektedir.
Bankalarin takipteki alacaklar orani yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetin zayif seyri ve kur
oynakligi gibi unsurlar kredi riskinin takibini gerekli kilmaktadir. Mevcut sermaye tamponlarinin olasi
kredi riski zararlarini karsilayabilecek diizeyde oldugu goériilmektedir. Bankacilik sektdri saglam likidite

goriinimini sirdirmektedir.

Yapilan degerlendirmeler cergevesinde Tirkiye'de finansal istikrara iliskin gelismelerin sematik
yansimasina asadidaki makro gosterimde yer verilmistir. Buna gore son alti aylik siirecte, kiiresel
piyasalar, yurt i¢i ekonomi ve yurt ici finansal piyasa gelismeleri bir énceki alti aya kiyasla daha zayif

seyretmistir.
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Grafik 2. TCMB Finansal istikrar Raporu
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu (Mayis 2015)

Tablo. 3 Bazi Ulke Gruplarina iliskin Uluslararasi Kuruluslarin Bilyiime Tahminleri

[) = & polge ABD

2015 3,1 3,8 1,5 2,5 -3,8 -3,7 7,3 6,9
2016 3,4 3,2 1,7 2,6 -3,5 -1,0 7,5 6,3
2015 3,0 3,1 1,5 2,4 -3,8 -4,0 7,4 6,9
2016 3,0 3,4 1,4 2,0 -4,0 -0,4 7,4 6,5
2015 2,4 4,2 1,5 2,5 -3,7 -3,8 7,3 6,9
2016 2,9 3,5 1,7 2,7 -2,5 -0,7 7,8 6,7

Kaynak: Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Subat 2016)
Ekonomi Bakanligi'nin hazirlamis oldugu ekonomik goriiniim raporunda 2016 Tirkiye'nin biylme

tahminlerine bakildiginda Uluslararasi kurumlarin %3 olarak tahmin ettikleri gorilmistiir.

IMF ve OECD Tiirkiye’nin 2016 yilinda GSYIH biiyiimesini %3,5 ve %3,4 seviyelerinde beklerken, Diinya

Bankasi'nin tahminleri biiylime oraninin %3,2 seviyesinde olacagini éngérmektedir (Ekonomi Bakanhdi

Ekonomik Goriiniim Subat 2016).

Ekonomi Bakanhgi Subat 2016 Ekonomik Goériiniim Raporunda, Kalkinma Bakanligi'nin makro ekonomik

istikrarin korundugu, cari acik ve enflasyonun asamali olarak diisiiriildiigli bir ortamda yapisal reformlar
yoluyla biylmeyi artirmak ve daha kapsayici hale getirmeyi hedefleyen 2016-2018 Orta Vadeli

Programda issizlik orani 2015 ve 2016 yillari igin %10,2 oraninda 6éngdrilmustar.
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Tablo. 4 2016-2018 Orta Vadeli Program Hedefleri
2015 2016 2017 2018

GSYH (Milyar TL, Cari Fiyatlarla) 1.963 2.207 2.489 2.770
Kisi Bagina Milli Gelir (GSYH, $)** 20.298) 21.240[ 22460 23.829
GSYH Biyiimesi 4,0 4,5 5,0 5,0
issizlik Orani (%) 10,2 10,2 9.9 9,6
Seyahat Gelirleri (Milyar S) 27 27, 29,4 31,8
Cari Islemler Dengesi (Milyar S) -31,7 -28,6| -29,3 -29,9
Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -4,4 -3,9 -3,7 -3,5

** Satinalma Giicii Paritesine Gore
Kaynak: 2016-2018 Orta Vadeli Program, Kalkinma Bakanligi

5.2.1.1. Tirkiye'de Biiyiime Oranlan

Tirkiye'nin genel ekonomik durum goéstergesi nitelijindeki Gayrisafi Yurtici Hasila gostergeleri Aralik
2015 tarihinde ilk ti¢ ceyrek icin aciklanmistir. Yapilan agiklamada; Uretim ydntemiyle gayrisafi yurtici
hasila tahmininde, 2015 yilinin Ggilincl ceyredi bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore sabit fiyatlarla %4'lik
artisla 34.934.000.000TL oldudu belirtilmistir. Tiik Verilerine gore;

2015 yihnin ilk dokuz aylik déneminde bir énceki yiin ayni dénemine gore sabit fiyatlarla gayrisafi
yurtigi hasila %3,4'llik artigla 97.235.000.000 TL oldu.

Tarim sektoriind olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin ticlincli ceyredinde bir 6nceki
yilin ayni geyredine gore, sabit fiyatlarla %11,1lik artisla 5.289.000.000 TL, cari fiyatlarla %20,1'lik
artisla 65.710.000.0000 TL oldu.

Sanayi sektoriini olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin {glinci ¢eyredinde bir dnceki
yilin ayni ¢ceyredine gore, sabit fiyatlarla %1,5'lik artisla 10.364.000.000 TL, cari fiyatlarla %7,5'lik artigla
112.917.000.000 TL oldu.

Hizmet sektoriini olusturan faaliyetlerin toplam katma degeri, 2015 yilinin Gglinci ceyredinde bir dnceki
yilin ayni geyregine gore, sabit fiyatlarla %5'lik artisla 19.783.000.000 TL, cari fiyatlarla %11,2'lik artigla
283.360.000.000 TL oldu.

Uretim yontemiyle gayrisafi yurtici hasila tahmininde, 2015 yilinin tclincii ceyredi bir énceki yilin ayni
ceyredine gore cari fiyatlarla %12,1'lik artisla 518.637.000.000 TL oldu.

2015 yilinin ilk dokuz aylik doneminde bir onceki yilin ayni dénemine goére cari fiyatlarla gayrisafi
yurtici hasila %11,1'lik artisla 1.445.614.000.000 TL oldu.

Takvim etkisinden arindiriimig sabit fiyatlarla GSYH degeri, 2015 yili Gglincii geyregdinde bir dnceki yilin
ayni ceyredine gore %5,4'l0k artis gosterirken, mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH degeri

bir 6nceki ceyrede gore %1,3 oldu.
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Tablo. 5 Gayrisafi Yurtigi Hasila Sonuglar, III.Ceyrek Temmuz-Eyliil 2015
Cari Cari Sabit
fiyatlarla Blyume fiyatlarla Buyume fiyatlarla Blyume
hiz1 hiz hiz
GSYH GSYH GSYH
Yil Geyrek (Milyon TL) (36) (Milyon $) (%8) (Milyon TL) (36)
2014 Yillik 1747 362 11,5 799001 29 126 128 29
| 411084 15,5 185883 5.7 294639 5.1
] 427781 10,5 202184 -41 30925 24
m 462508 10,7 214106 0.5 33604 1.8
v 445988 8.7 196 828 -1.6 32131 2.7
2015 9 Ayhk 1445614 11,1 545946 9.3 97 235 3.4
1% 444593 8.2 181078 -2,6 30211 25
n” 432384 12,8 180699 -106 32091 38
11 518637 12.1 184 169 -14.0 34934 40

(r) llgiliceyreklerde gincelleme yapiimistir.

Tablodaki rakamlaryuvarlamadan dolay toplami vermeyebilir.

Kaynak: www.tuik.gov.tr

Hanehalklarinin nihai tiiketim harcamalari, 2015 yilinin Gglincii ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyredine
gore, cari fiyatlarla %10,6'lk artisla 332.514.000.000 TL, sabit fiyatlarla %3,4'lik artisla 22.616.000.000

TL oldu.

Devletin nihai tiiketim harcamalari, 2015 yilinin Ugiincii ¢eyredinde bir énceki yilin ayni ceyredine gére
cari fiyatlarla %15,7’lik artisla 74.846.000.000 TL, sabit fiyatlarla %7,8'lik artisla 3.566.000.000 TL oldu.
Gayrisafi sabit sermaye olusumu, 2015 yilinin {iclincli ceyredinde bir 6nceki yilin ayni geyregine gore cari
fiyatlarla %?7,2'lik artisla 91.219.000.000 TL, sabit fiyatlarla %0,5'lik azalsla 7.369.000.000 TL oldu.

Mal ve hizmet ihracati, 2015 yilinin Gglincl geyreginde bir dnceki yilin ayni ceyredine gore cari fiyatlarla
%17’lik artisla 151.152.000.0000 TL, sabit fiyatlarla %0,6'lik azalisla 8.936.000.000 TL oldu.

Mal ve hizmet ithalati, 2015 yilinin Gglincli ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore cari fiyatlarla
%9,8'lik artisla 151.820.000.000 TL, sabit fiyatlarla %1’lik azaligla 8.609.000.000 TL oldu.
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Tablo. 6 Harcamalar yontemiyle GSYH biiyiime hizlan, III Ceyrek Temmuz-Eyliil 2015
(1998 Fiyatlanyla)

Devletin  Gayrisafi

Hanehalklarninin nihai sabit Malve (Eksi)Malve

nihai tiiketim tiiketim sermaye hizmet hizmet

harcamalan harcamalan olugumu ihracat ithalat

Yil Ceyrek {36) (%) (%) (36) (36)
2014 Yilhik 14 4,7 1,3 6,8 -0,2
1 28 9.2 -0,3 11,2 0.7

1 05 25 -3,5 56 -43

mn 0,1 6,6 -0.4 7.8 -186

v 25 20 -1,0 33 47

2015 9 Ayhk 45 59 3.3 -1,0 14
1 45 25 04 -05 40

1 55 7.2 9.7 -1.9 1,5

1l 3.4 7.8 0.5 0.6 -1,0

(r) llgili ceyreklerde gincelleme yapimistir

Kaynak: www.tuik.gov.tr

5.3. Gayrimenkul Sektorii

PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan Emerging Trends in Real Estate Europe
isimli kapsamli arastirmanin 2015 sonuglarinda Suriye ve Irakta yasanan gelismeler dolayisiyla
Turkiye'deki konut ve ofis piyasalarinin etkilendigi buna ragmen Basbakan ve kabine belirsizliginden

dodan politik risklerin Agustos ayindaki Cumhurbagkanligi segimleriyle beraber azaldigi belirtilmistir.

PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan Emerging Trends Europe Survey 2015
arastirma raporunda Turkiye'nin komsu Suriye’de yasanan politik gelismeler ve genel olarak
ekonomideki yavaslama dolayisi ile duragan bir siirecin icerisinde bulunuldugu belirtilmistir. Ayni rapor
kapsaminda 2015 yili borclanma beklentisi arastirldiginda, Turkiye’nin borclanma agisindan stabil
kalacadi %50 oraninda, daha az borclanacadi yoniinde %33 oraninda, daha ¢ok borgclanacadi yoniinde
%17 oraninda beklenti belirtilmistir.

Grafik 1 Avrupa 2015 borglanma beklentileri

s L2
S
Pl
1 0 . o0 § po
UK

Ireland France Southen Needic region Central & Turkey
Europe Eastern Sunpe

Benelux Germany

B Substantigly greater W Moderately greater B Thesame B Modéralely less I8 Substantislly s

Kaynak: Emerging Trends Europe Survey 2015 arastirma raporu

Dinyanin ©6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li

JonesLangLaSalle'in Subat 2014'te yayinlanan Tirkiye Gayrimenkul Pazari Goriiniimi Raporu’na gore;
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e Yerel ve Cumhurbaskanligi secimlerinin yanisira; Ortadogu ve Avrupa’da vyayilan terorist
aktiviteler gibi bolgesel huzursuzluklar ile birlikte Ukrayna’ da yasanan krizden olusan yogun
politik glindem, 2014 yilinda Tirkiye ekonomisinin yonini belirleyen baglica etkenlerden biri
olmustur.

e Doviz kurlan, yerel secimlerden 3C 2014'in sonuna kadar gecen sirede daha istikrarli bir
goriinime kavusmustur. Fakat Tidrk Lirasi (TL) 4. ceyrekte, Amerikan Dolar (USD) ve Euro
(EUR) karsisinda deder kaybina ugramistir.

o Petrol fiyatlarindaki sert diisisle birlesen ithalat hacmindeki azalma, cari agigin agirlikli olarak 4C
2014'te diismesine neden olmustur. Daha rekabetgi bir doviz kurunun, Tirkiye'nin boélgesel
catismalar yiiziinden olumsuz etkilenen ihracat hacmi lzerinde de olumlu bir etki yaratmasi
beklenmektedir. Politik giindemin 2015 yilinda Tirkiye igin baslica risk faktorlerinden biri olmaya
devam edecegi, yapilacak genel secimler ve bolgede devam eden catismalarin da bu faktori

destekleyen unsurlar olarak &ne cikacagi 6ngoriilmektedir.

Tablo. 7 Doviz Kuru Degisimleri

® e [CUR/TI

@
U
L
(d
i

Kaynak: Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Pazari Goriiniimii (Subat 2015)

Cumbhurbaskanhigi secimlerinden kaynaklanan siyasi belirsizlik 2014 yilinda uluslararasi yatirmci ilgisini
sinirflamistir. Bununla birlikte, yerel yatinmcilarin proje gelistirme ve yatirim icin gugli bir istaha sahip
oldugu gozlemlenmistir. Ofis yatirnmlar yil boyunca hareketlilik sergilemis, 6zellikle mevcut ve gelistirilen
ofis projelerine ydnelik mal sahibi tarafindan kullaniima amagh yatinmlar gugli bir sekilde devam
etmistir.

PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirligi ile gerceklestirilen ve gayrimenkul sektoriindeki son
gelismeleri iceren EmergingTrends in Real Estate Europe 2015 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler Avrupa
2015) raporuna gdre, Istanbul mevcut gayrimenkul yatinmlariyla Avrupa’da gayrimenkul sektoriinde
éne cikan 28 sehir arasinda 20. sirada yer almaktadir. Raporda Istanbul'un kiigiik bir pazar olmasina
ragmen Ozellikle Ortakdy ve Biyilikgekmece ilcelerinde 6grenci ikametinin (Student Housing) 6nem

kazandigi vurgulanmistir.
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Tablo. 8 Istanbul'a Yapilan Yatirnmlar

Istanbul (20)

Investment prospects 2015

. Iatanbul/_n_
(o)

Very poor =
Year 05 06 o7 08 09 10 " 12 13 14 15

Sourtas Emaping Trends Fvops survey 2015

Kaynak: Emerging Trends in Real Estate Europe 2015 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler Avrupa 2015)
Raporda Istanbul niifusu 20 milyon kisi; calisan nufiis 7 milyon kisi kabul edilmistir. Kisi basina diisen
net gelir 35 EUR hesaplanmistir. Tabloda iIstanbul’ a yapilan yatinmlar gésterilmis olup 2015 yilinda

dusis yasanmasi beklendigi goriilmektedir.

5.3.1. Turizm Sektor Analizi

Turizm, dinlenmek, edlenmek, gérmek ve tanimak gibi amaglarla yapilan geziler ve bir llkeye veya bir
bblgeye gezmen (turist) gekmek igin alinan ekonomik, kiiltiirel, teknik énlemlerin, yapilan calismalarin
timidar. Turistik gezi, insanlarin sadece bir yerden bir yere gitmesi degil kltirel, ekonomik ve
toplumsal olarak da iletisim icinde olmalaridir. Turizm sayesinde insanlar hem dider (lkelerin, hem kendi
lkelerinde yasadiklari bélgenin disindaki giizelliklerin, hem de gegmiste yasamis olan insanlarin birakmis
olduklan kultirel mirasin farkina vararak, gelecek kusaklara daha yasanilabilir bir diinya birakmanin
gerekliligine inanarak hayata farkli acilardan bakabilirler. Turistler gittikleri Glke ya da bodlgede gordiikleri
yerler karsiiinda o yore halkina para kazandirirlar. Yani turizm ziyaret edilen llke ve bdlgenin
ekonomisine blyiik bir maddi katki saglar. Turizm agisindan Ulkemize en ¢ok Antalya ve Bodrum gelir
kazandinr. Turizm sézcugl ilkin 21. yiizylda baz Ingilizlerin Avrupa'ya yaptigi yolculuklar icin
kullaniimistir. II. Diinya Savasi'ndan sonra bu eylem, diinya capinda yayginlik kazaninca, turizm sdzciigi
de dilden dismez olmustur. Eskiden yalniz zengin ve aylak kimselerin yaptigi bu geziler, ulasim
kolayliklarinin surekli olarak gelismesi (hiz, konfor ve givenlik gibi) ve kisa zamanda herkesin tatil
yapmasini sadlayan toplumsal gelismeler (oteller, moteller, kamp vyerleri, tatil kdyleri vb) sonucunda

gittikce cogalmustir.

Turistlerin barinmalari, edlenip dinlenmeleri igin yapilan oteller, moteller, pansiyonlar, plajlar, lokanta ve
gazinolar, kamp alanlari, eglence yerleri, spor ve avcilik tesisleri, kaplicalar birer turizm kurum veya
kurulusudur. Bu kurumlarin sayisi, konforu, personelinin giler yiizIGliga, buralara ulasim kolaylidr turist
akimini arttinir. Turizmi arttiran bir baska bir etmen de tarihi anitlarin bollugudur. Eski kent harabeleri,
Unlu anitlar (camiler, kiliseler, acik hava tiyatrolari, mizeler vb...) her zaman insanlarin ilgisini gekmistir.

Bunlarin yani sira doga giizellikleri de 6nemli bir ilgi kaynadidir.

Turizm Sektori, diinya ekonomisinde 6énemli yer tutan sektdr haline gelmis olup llkelere déviz girdisini

artiricl 6zelligi, emek yogun sektér olmasi nedeni ile genis istihdam alanlari saglamasi, lilke ekonomisine
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arti degerler katmasi, beraberinde dider sektorlerin gelisimini olumlu yonde etkilemesi nedeni ile dnemi

glin gectikce artmaktadir.

4.3.1.1. Diinya Turizm Sektorii

Seyahat, yakin gegmise kadar Ust sosyo-ekonomik gruplarin tutkusu olmustur. Turizm hareketleri ise
19'uncu yizyill baslarindan itibaren, tabana dodru yayilmaya baslamis, bireysellikten kitlesellije gegis
yasanirken, turistler igin ticari organizasyonlarin sayisi da artmistir. Amerika’nin kesfi sonrasi turistik
organizasyonlar kitalara uzanmis, Tiirkiye ise Avrupa’dan "Sark Ekspresi" ile Istanbul’a gelen turistlerle
tanismig, Sirkeci tren istasyonunda inen onemli kisiler, 6zel hazirlanmis kabinlerle insanlar tarafindan

konaklayacaklari Pera Palas Oteli'ne tasinmistir.

Avrupa‘da giderek yayginlasan turizm hareketleri, sektoriin en 6nemli ayaklarindan olan "konaklama
sektorli ve seyahat acenteciligini” de tetiklemistir. Avrupa’da pes pese modern otel zincirleri acilmis, o
dénemdeki yeni diinya olan Amerika kitasinda da, Avrupa paralelinde gelismeler yasanmistir. Bu kitalar
halen turizme erken girmenin avantajini yasamaktadir. Bugiin, diinya turizminin agirlik noktasini Avrupa
bolgesi olusturmakta, bu kita en fazla turizm hareketine sahne olma niteligini korumaktadir.
Uluslararas! turist trafigine bakildiginda ise; diinyada en fazla turist gbnderen ve turist kabul eden

tlkelerin ozellikle Avrupa ve Amerika kitasinda yogunlastigi goriilmektedir.

Diinya Turizm Orgiitii'niin (WTO) verilerine gére, diinyadaki her 3 turistten biri AB vatandagidir. Ancak,
tim bu olumlu durum ve gelismelere karsin, son yillarda AB’'nin ve ABD'nin diinya igindeki turizm paylari
giderek azalmaktadir. Basta Cin olmak lizere, Giineydogu Asya ve Pasifik Ulkeleri turistik agidan
ylkselen cazibe merkezleri haline gelmektedir. Bunun nedenleri arasinda en onemlileri, teknolojik
gelismeler sayesinde ulasim ve haberlesme olanaklarinin geliserek, fiyatlarin ucuzlamasi, kesfedilmeyeni

kesfetme tutkusu ve turistik aktivitelere katilma beklentisi sayilabilir.

Ekonomik, sosyal, kultiirel ve dogal cevre ile slrekli etkilesim icinde ve doviz-istihdam vyaratici

Ozellikleriyle gok yonli bir faaliyet alani olan turizm, diinyanin en hizl gelisen sektéridar.

Diinya Turizm Orgiitii tarafindan hazirlanan yillara gére diinyada turizmdeki biiyiime grafigi sektoriin

gelisimini kanitlamaktadir.

Diinyada turist sayisindaki yillik ortalama artisin en yiiksek oldugu dénem 9%9.9 ile 1950-1970 vyillari
arasinda iken, 1970-1990 déneminde bu rakamin %5.2'ye 1990-2010 déneminde ise; %3.7’ ye distiigu

gorilmektedir.

Son yillarda Diinyadaki gelisme ve dedismelere paralel olarak turizmde de yeni bir diinya dizeni
kurulmasi yoéniinde yeni bir siirece girildigine iliskin saptama, son dénemde daha yiiksek sesle dile
getirilmektedir. Uluslararasi seyahat endiistrisi bugiin itibariyle Avrupa merkezlidir. Diinya turizm pazari
da Aimanya ve Ingiltere olmak lizere basini iki Avrupa (lkesinin cektigi Akdeniz bdlgesi odakli bir
pazardir. Bu tablo ayni zamanda giinimiizde diinya turizm hareketi ve diizeninin ifadesidir. Ancak bu

diizen hizla degismektedir.

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitic (UNWTO)'niin hazirladigi raporlarda, 2014 yili icerisinde 1

milyar 135 milyon kisi, turistik amacl uluslararasi seyahat gerceklestirmistir. Buna gore Diinya Turizm
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Barometresi'ne gore, 2014 yilinda dinya turizmi beklenti araliindan sapmayarak %4,4 oraninda
biyime gostermistir (UNWTO 2013 Raporu verilerine gore 2014 yili beklenen artis %4-4,5 arasindaydi).
Bu 2014 yilinda bir 6nceki yla gore fazladan vyaklasik 47 milyon kisinin uluslararasi seyahat
gergeklestirdidi anlamina gelmektedir. Gergeklesen yaklasik 47 milyonluk artisin 21 milyonu Avrupa‘da,
15 milyonu Asya ve Pasifik'te, 13 milyonu Amerika’da gerceklesmistir. Orta Dogu’da turist sayisinda 2
milyon kisi azalma gerceklesirken Afrika’da gegen yila gore turist sayisinda degisiklik yasanmamistir.

Tablo. 9 UNWTO Verileri Diinya Turizmi — Uluslararasi Turist Hareketi

Uluslararasi Turist Hareketi
1200
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Tablo. 10 UNWTO Verileri 2014 Yili Bir Onceki Yila Gore Yasanan Turist Artisinin Bolgesel Dagilimi

2014 Yilinda Gergeklesen Artis

21
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15 13

10

Milyon

Avrupa Asya/Pasifik A.B.D. Afrika Orta Eoéu

-5 .
Ulkeler

Kaynak : B.M. Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) 2015 Yili Raporu
(2015 Yilina Ait Veriler 2016 Yilinda Acitklanacaktir. Rapor Tarihi itibariyle Aciklanmanustir.)

UNWTO'nun verilerine gore; diinyada en fazla turist ¢eken kita Avrupa olmaya devam ederken, 2014
yilinda ziyaret gerceklestiren 1 milyar 135 milyon turistin; 584 milyon Kisisi "yasl kitaya" gittigi
gorilmistir. Bunun 263 milyon kisisi Asya&Pasifik'e, 182 milyon kisisi Amerika kitasina, 56 milyon kisisi

Afrika kitasina ve 50 milyon kisisi ise Orta Dogu‘ya gitmistir.
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Tablo. 11 UNWTO Verileri 2014 Y1l Bolgesel Ziyaretgi Sayilari

Abica - 56 millien

the Fadific - 263 milllon

amarcas - 182 million

=t 50 millsom

2014 yilinda 50 milyon turistin gittigi Ortadogu Glkelerinde biylime %-3,8 olarak gosterilmistir. 2013

yilinda Ortadogu (ilkelerine 52 milyon turist gitmis olup 2014 yilinda bu rakamda azalma gorilmistr.

UNWTO, 6zellikle Suriye, Urdiin ve Libya gibi tilkelerde turizmin son yillarda ¢ok biiyiik kayba ugradigini

ancak 2015 yili icin Ortadogu (lkelerinin turizminde % 2-5 arasinda bir biylime ©6ngo6rildigini

kaydetmistir.

2014 yilinda 2013 yilina gore; diger kitalara ait verilerde ise Asya ve Pasifik % 5, Afrika % 2, Avrupa %

4 ve Amerika % 8 oraninda biyimistir. 2014 yili Temmuz/AJustos dénemine kadar olan verilerin 2013

yilina gore biiylime oranlari asagidaki tabloda gosterilmistir.

UNWTO’nun hazirladidi raporda 2015 yilina ait uluslararasi turizm verilerine gore; 2015 yili igin dinya

turizminde beklenen artis %3-4 araligindadir.

Tablo. 12 2015 Yili Diinya Turizm Biiyiime Orani Ongoriisii

UNWTO Giincel Artis Verileri (%) 2015 Artis

Verileri 2013 2014 Ongoriisii (%)
Diinya 5,0% 4,4% 3-4%
Avrupa 5,4% 4,0% 3-4%
Asya/Pasifik 6,0% 5,0% 4-5%
ABD 3,6% 8,0% 4-5%
Afrika 5,6% 2,0% 3-5%
Orta Dogu 0,0% -3,8 2-5%

Kaynak : B.M. Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) 2015 Raporu

(2015 Yilina Ait Veriler 2016 Yilinda Aciklanacaktir. Rapor Tarihi itibariyle Aciklanmanustir.)

UNWTO verilerine gore 2014 yilinda diinya dlgeginde turizm sektdriinden elde edilen gelirler agisindan

en ¢ok gelir elde edilen llkeler siralamasinda A.B.D. 177,2 milyar USD ile birinci sirada yer almigtir.

UNWTO verilerine gore 2014 yilinda 83,7 milyon kisi ile en ¢ok ziyaretgi geken lilke Fransa olmustur.

Fransa'yl 2.sirada A.B.D., ispanya, Cin, italya ve 6.sirada 41,4 milyon kisi ile Tiirkiye takip etmistir.
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Tablo. 13 UNWTO Verileri ile 2014 yili En Cok Ziyaretci Ceken Ulkeler

Diinyanin En Fazla Turist Agirlayan ilk 10 Ulkesi

GLKELER MILYON Kisi DEGISIM (%)
2013 2014 2013/2012 2014/2013
1|FRANSA 83,6 83,7 2,0 0,1
2|ABD 70,0 74,8 5,0 6,9
3|ISPANYA 60,7 65,0 5,6 7,1
4(CiN 55,7 55,6 3,5 -0,2
5|ITALYA 47,7 48,6 2,9 1,9
[ TURKIYE 39,2 41,4 5,9 5,6
7|ALMANYA 31,5 33,0 3,7 4,8
8|INGILTERE 31,1 32,6 6,1 4,8
9(RUSYA 28,4 29,8 10,2 4,9
10|MEKSiKA 24,2 29,1 3,2 20,2

Tablo. 14 UNWTO Verileri ile 2014 yili En Gok Turizm Geliri Kazanan Ulkeler

Diinya Turizminden En Fazla Gelir Saglayan 10 Ulke

. MIiLYAR ($) DEGISIM (%)
ULKELER
2013 2014 2013/2012 2014/2013
1|ABD 172,9 177,2 7,0 2,5
2|ISPANYA 62,6 65,2 7,6 4,2
3|CiN 51,7 56,9 3,3 10,1
4|FRANSA 56,7 55,4 5,6 -2,3
5|MAKAO (CIN) 51,8 50,8 18,1 -1,9
6|ITALYA 43,9 45,5 6,6 3,6
7 |INGILTERE 41,0 45,3 12,1 10,5
8|ALMANYA 41,3 43,3 8,2 4,8
9|TAYLAND 41,8 38,4 23,4 -8,1
10|HONG KONG (CIN) 38,9 38,4 17,7 -1,3

Kaynak : B.M. Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) 2015 Raporu
(2015 Yilina Ait Veriler 2016 Yilinda Aciklanacaktir. Rapor Tarihi itibariyle Aciklanmanustir.)

4.3.1.2.
Turizm sektort Tark insaninin refahinin yiikseltilmesi ve Tirkiye'nin kalkinmasinda giderek daha fazla rol

Tiirkiye Turizm Sektori

oynamaktadir. Turizmde daha hizli bliyime, daha hizl istihdam, daha yliksek rekabet giicii ve daha
yliksek turizm geliri belirli sartlarin yerine getirilmesine baglidir. Bu durumda yatinm, tesvik, altyapi,
cevre, yasal diizenlemeler, tanitim, pazarlama, isletme, egitim, kalite gibi unsurlar turizm hedeflerine

ulasmada kilit éneme sahiptir.

Tirkiye'de turizme yonelik ilk etkinlikler, 1890°da yirirlige giren "Seyyhine Terclimanlik Edenler
Hakkinda Tatbik Edilecek 190 sayili Nizamname" ile baglamistir. Seyyahin Cemiyeti daha sonra "Tirkiye
Turing ve Otomobil Kurumu" adini almigtir. 1934'te kurulan "Tirk Ofis" de turizm etkinlikleri yUrdtilmus,
1939'da da, Ticaret Bakanhdi'nin kurulusu sonrasinda bu ofis, "Turizm MUdarligd" adini almigtir.
1949'da, "Turizm Danisma Kurulu"nun toplanmasi kararlagtirlmig, 1953'te "Turizm Tegvik Kanunu"
tasarisi kanunlasarak yirirllige girmistir. 2 Temmuz 1963 glin ve 265 sayili Teskilat Kanunu ile "Turizm

2o

ve Tanitma Bakanligi" adini alinmis, daha sonra birgok sifatlarla anilan Turizm ve Tanitma Bakanhdi, son
olarak, 2003te "Kiiltlir ve Turizm Bakanhd" adini almstir.

34
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15_400_193_05



B

HARMONI

uygulanmaya konulan "Turizm Tegvik Tedbirleri" ile sektérde adirlikli olarak Konaklama Tesisi ve

Bakanlik belgeli yatak tretimi hizla artmistir.

Turkiye'nin son 10-15 yilda diinya ekonomisinde artan adirhigi ve 6ne c¢ikan yapisi turizme de

yansimaktadir. Turkiye'de turizm gelir ve turist sayisi acisindan stirekli bir dedisim gostergesi olmustur.

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiiti (UNWTO) verilerine gore, 2014 yili dederlendirmesinde diinyada

en fazla turist geken (lkeler arasinda Tirkiye 6. sirada yer almaktadir.

TUIK 2015 yili verilerine gére; 2013 ve 2014 yillarinda Tiirkiye'ye gelen ziyaretci sayilar incelendiginde
2013 yilinda 39.226.226 kisi olan sayi, 2015 yilinda 41.617.531'e yiikselerek artis gdstermistir. 2015
yilinda Tirkiye'ye giris yapan toplam ziyaretgi sayisi bir 6nceki yila gore ~% 6 oraninda artmistir. Bu
kisilerin 35.592.160 kisisi yabancilar, 5.843.074 Kisisi ise Tirk vatandaslarindan olusmaktadir. Aylara
gore Tirkiye'ye giris yapan ziyaretgilerin gelis zamanlari incelendidinde ise ziyaretgilerin girigleri en gok

Temmuz ve Adustos aylarinda yani 3. Ceyrek dénemde gerceklestirdigi gorilmektedir.

Turizm geliri ise 2015 yilinda bir 6nceki yila gore yaklasik %8 oraninda azalarak 31.464.777 bin USD
olmustur. Bu gelirin ~%80'i yabanci ziyaretcilerden, %20'si ise yurt disinda ikamet eden vatandas

ziyaretcilerden elde edilmistir.

2015 yilinda yabancilarin ortalama harcamasi 715 USD, yurtdisinda ikamet eden vatandaslarin ortalama

harcamasi ise 970 USD olarak gdzlenmistir.

2015 yili dordiinci ceyredinde yurt icinde ikamet edip baska Ulkeleri ziyaret eden vatandaslarin
harcamalarindan olusan turizm gideri ise gecen yilin ayni ceyredine gore c¢ok fazla dedismemis ve
1.528.457 bin USD olmustur. Bu ceyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir dnceki yilin ayni
ceyredine gore %4 azalarak 1.851.472 kisi olmus, bunlarin kisi basi ortalama harcamasi ise 826 USD

olarak gerceklesmistir.

2015 yil 4.ceyredine ait verileri de kapsayan turizm verileri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Tablo. 15 Turizm Gelir/Gider Verileri — 2013 — 2014 - 2015

Tirkiye'ye Gelen Ziyaretgiler Yurtdisini Ziyaret Eden Vatandaslar
Ceyrek TurizmGeliri  Kisi KisiBasl o o mGideri  Kisi SR
U Donem  Bin (USD) Sayisi (e aE Tl Bin (USD) Sayisi (i [l
Y ) Y )
1 4.648.816 4.773.826 974 1.205.355 1.659.631 726
2,013 2 8.315.789 | 10.267.778 810 1.286.831 1.835.515 701
" 3 11.579.006 | 16.057.651 721 1.224.441 2.067.830 592
4 7.765.380 8.126.971 956 1.536.938 | 1.962.893 783
2013 Yil Toplam | 32.308.991 | 39.226.226 824 5.253.565 |7.525.869 698
1 4.807.836 5.065.759 949 1.365.770 1.728.284 790
2.014 2 8.975.976 | 10.967.100 818 1.402.783 | 2.042.086 687
) 3 12.854.373 | 17.084.013 752 1.178.170 | 2.283.278 516
4 7.667.719 8.289.198 924 1.523.759 1.928.616 790
2014 Yil Toplam | 34.305.904 : 41.406.070 828 5.470.482 7.982.264 685
1 4.868.890 5.344.574 911 1.282.504 1.865.059 688
2.015 2 7.733.677 | 10.751.351 719 1.542.832 | 2.462.510 627
) 3 12.294.188 | 17.408.995 706 1.344.630 2.571.810 523
4 6.568.022 8.112.611 810 1.528.457 1.851.472 826
2015 Yil Toplam | 31.464.777 | 41.617.531 756 5.698.423 :8.750.851 651
Kaynak: TUIK
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Turizm sektoriinden elde edilen gelirler incelendiginde 2014 yilinda toplam 34.305.904 bin USD olan
turizm geliri, 2015 yilinda 31.464.777 bin USD'ye gerilemistir. 2015'in 4. ceyredinde ise turizm gelirleri
6.568.022 bin USD olarak agiklanmistir.

Tablo. 16 Yillara Gére Turizm Gelirleri / 2003 - 2015

YABANCI ZIYARETGI VE YURT DISINDA iKAMET EDEN VATANDAS ZiYARETGI TURIZM GELIRLERININ YILLARA GORE DAGILIMI
Distribution of Tourism Receipts of Foreign Visitor and Turkish Citizens Residing in abroad by Years
TOPLAM - Total YABANCI - Foreigner VATANDAS - Citizen
Yilhk/
YILLAR ggﬁr:nlz TURIZM GELIRI Zléﬁgcl O Al | TURIZM GELIRI Z';ﬁgcl At [ TURiZM GELIRI Z';ﬁgcl O ARCAA
(1000 $) %) (1000 $) (%) (1000 $) ()
2003 | Yilik 13 854 866 16 302 053 850 10 141 116 13 701 419 740 3600 411 2600 634 1384
2004 | Yilk 17 076 606 20 262 640 843 13061 118 17 202 996 759 3862 552 3059 644 1262
2005 | Yilk 20322112 24124 501 842 15725 813 20522 621 766 4374383 3601 880 1214
2006 | Yilk 18 593 951 23 148 669 803 13918 757 19 275 948 722 4463 614 3872721 1153
2007 | Yilik 20 942 500 27214 988 770 15 936 347 23017 081 692 4703 850 4197 907 1121
2008 | Yilik 25 415 067 30979 979 820 19 612 296 26431 124 742 5418 439 4548 855 1191
2009 | Yilik 25 064 482 32006 149 783 19 063 702 27 347977 697 5690 629 4658172 1222
2010 | Yilik 24930 997 33027 943 755 19 110 003 28 510 852 670 5 558 366 4517 091 1231
2011 | Yilk 28 115 692 36 151 328 778 22222 454 31324528 709 5638 484 4826 800 1168
2012 | Yilik 29 007 003 36 463 921 795 22 410 364 31 342 464 715 6354 378 5121 457 1241
2013 | Yilik 32308 991 39 226 226 824 25322 291 33827 474 749 6 760 180 5398 752 1252
2014 | Yilk 34 305 904 41 415070 828 27778 026 35 850 286 775 6 289 260 5664 784 1130
2015 | Yilk 31464 777 41617530 756 25 438 923 35592 160 715 5843074 6 025 370 970

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligr / TUIK

T.U.1.K 2014-2015 Yili Turizm Gelirleri verilerine gére 2015 yilinda 2014 yilina gére %8,3 oraninda
turizm gelirinde azalma gorilmustar.
Tablo. 17 Yillara Gore Turizm Gelirleri Degisim Oranlari / 2014-2015

TURIZM GELIRi - Tourism Receipts
Milyon $ - Million $
AVLAR YILLAR DEGISIM (%)
Months 2014 2015 2015/2014

OCAK-January 1520,4 1625,6 6,9
SUBAT-February 1442,3 1427,2 -1,0
MART-March 1845,2 1816,1 -1,6
1.Geyrek TOPLAM

1.Q Total 4 807,9 4 868,9 1,3
NISAN-April 2103,4 1863,9 -11,4
MAYIS-May 3146,3 2719,4 -13,6
HAZIRAN-June 3726,3 3150,4 -15,5
2.Geyrek TOPLAM

2.Q Total 8 976,0 7733,7 -13,8
TEMMUZ-July 3705,6 3683,0 -0,6
AGUSTOS-August 4 946,6 4742,3 -4,1
EYLUL-September 4202,1 3868,9 -7,9
3.Geyrek TOPLAM

3.Q Total 12 854,3 12 294,2 -4,4
EKIM-October 3965,3 3381,4 -14,7
KASIM-November 2098,8 1797,3 -14,4
ARALIK-December 1603,6 1389,2 -13,4
4.Ceyrek TOPLAM

4.Q Total 7 667,7 6 567,9 -14,3
12 AYLIK TOPLAM

12 Months Total 34 305,9 31464,7 -8,3

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi / TUIK
36
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2000 yilinda 325.168 Turizm Isletme Belgeli yatak kapasitesine bagl olan Tiirkiye, ~%150 oraninda bir
artis kaydederek, 2014 yilinda 807.316 yatak kapasitesine ulasmistir. 2014 yilinda 309.556 yatak
kapasiteli Turizm Yatinm Belgeli konaklama tesisleri ile birlikte toplam yatak kapasitesi 1.116.872'ye
yiikselmistir. Turizm Yatinm Belgesi toplam tesis sayisi 1.117, oda sayisi ise 145.648dir. Turizm Isletme

Belgeli toplam tesis sayisi ise 3.131, oda sayisi ise 384.454 olarak agiklanmistir.

Tablo. 18 Toplam Tesis/Oda/Yatak Kapasitesi-2000-2014 Yillar1 Arasi

TURIZM iSLETME BELGELI TESISLER | TURIZM YATIRIM BELGELI TESISLER

YILLAR TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
2000 1.824 156.367 325.168 1.300 113.452 243.794
2001 1.980 175.499 364.779 1.240 107.262 230.248
2002 2.124 190.327 396.148 1.138 102.972 222.876
2003 2.240 202.339 420.697 1.130 111.894 242.603
2004 2.357 217.664 454.290 1.151 118.883 259.424
2005 2.412 231.123 483.330 1.039 128.005 278.255
2006 2.475 241.702 508.632 869 123.326 274.687
2007 2.514 251.987 532.262 776 112.541 254.191
2008 2.566 268.633 567.470 772 113.487 258.287
2009 2.625 289.383 608.765 754 103.119 231.456
2010 2.647 299.621 629.465 877 114.771 252.984
2011 2.783 319.319 668.829 922 122.364 267.900
2012 2.870 336.447 706.019 960 126.592 273.877
2013 2.982 357.440 749.299 1.056 139.928 301.862
2014 3.131 384.454 807.316 1.117 145.648 309.556

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhdi / TUIK (2015 Yilina ait veriler 2016 yili sonunda yayinlanacaktir)
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Tablo. 19 Toplam Tesis/Oda/Yatak Kapasitesi-2014 Yili Detayh

TURLERINE VE SINIFLARINA GORE TURIZM BELGELiI KONAKLAMA TESISLERININ SAYISI: (31.12.2014)
Number of Tourism Licenced Accommodation Establishments by Types and Classes

TURIZM YATIRIMI BELGELI

TURIZM ISLETMESI BELGELI

TURU SINIFI Tourism Investment Licenced Tourism Operation Licenced
Type Class TESIS SAYISI | ODA SAYISI | YATAK SAYISI| TESIS SAYISI | ODA SAYISI | YATAK SAYISI
Number of Number of Number of Number of Number of Number of
Establishments Rooms Beds Establishments Rooms Beds
5 YILDIZLI / 5 Stars 199 56 247 121 615 485 155 593 329 725
4 YILDIZLI / 4 Stars 309 40 554 81275 657 96 973 200 662
OTELLER 3 YILDIZLI/ 3 Stars 328 20106 40 619 823 52 317 106 437
(Hotels) 2 YILDIZLI / 2 Stars 33 1417 2992 414 15 650 30801
1YILDIZLI/ 1 Star 23 614 1188 51 1889 3655
TOPLAM - Total 892 118 938 247 689 2430 322 422 671 280
1.SINIF / 1st Class 1 13 25
MOTELLER 2.SINIF / 2nd Class 2 78 159
(Motels) Motel / Motel 7 208 419
TOPLAM - Total 10 299 603
1.SINIF / 1st Class (5 YILDIZLI / 5 Stars) 17 4193 9946 66 25752 57 335
TATIL KOYLERI 2.SINIF / 2nd Class (4 VILDIZLI] 4 Stars) 18 4065 9278 17 3253 6858
(Holiday Villages)
TOPLAM - Total 35 8 258 19 224 83 29 005 64 193
5 YILDIZLI / 5 Stars 15 5697 12274 24 6076 12720
4 YILDIZLI / 4 Stars 17 2279 5238 21 2524 5640
TERMAL OTELLER 3 YILDIZLI/ 3 Stars 4 382 972 18 1159 2 386
(Thermal Hotels) 2 YILDIZLI/ 2 Stars
1YILDIZLI/ 1 Stars
TOPLAM - Total 36 8 358 18 484 63 9 759 20 746
TERMAL TATIL KOYLERI 5YILDIZLI/ 5 Stars 1 129 310
(Thermal Holiday Villages) 4 YILDIZLI / 4 Stars 1 200 638
TOPLAM - Total 2 329 948
TERMAL MUSTAKIL APART OTEL (Thermal Apart Hotel) 1 48 96
PANSIYONLAR (Boarding Houses) 3 60 122 45 607 1225
KAMPINGLER (Campings) 3 268 764 6 631 2005
OBERJLER (Inns) 3 442 942
APART OTELLER (Apart Hotels) 4 309 817 108 5604 13 389
OZEL TESIS (Special Establishments) 20 561 1135 290 9271 19 386
GOLF TESISLERI (Golf Facilities with Accommodation) 1 60 228 2 201 424
EGITIM VE UYGULAMA TESISLERI (Training and Practice Establishments)
TURIZM KOMPLEKSI (Tourism Complex) 7 4097 9426 3 2763 5 864
BUTIK OTEL (Boutique Hotel) 101 3701 7765 74 2823 5710
B TiPi TATIL SITESI (B Type Holiday Site) 3 583 2702 1 224 748
BUTIK TATIL VILLALARI (Boutique Holiday Villa) 1 68 136
DAG EVi (Mountain House) 2 98 272
CIFTLIK EVi / KOY EVI ( Ranch / Village House ) 7 59 118 7 52 103
YAYLA EVi ( Mountain Pasture House) 1 40 80 1 14 28
HOSTEL ( Hostel) 2 27 54 1 123 166
TOPLAM /Total 1117 145 648 309 556 3131 384 454 807 316

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhdi / TUIK (2015 Yilina ait veriler 2016 yili sonunda yayinlanacaktir)
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Tablo. 20 Tesis Sayisi

TESIS SAYISI - Number Of Establisments
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhdi / TUIK (2015 Yilina ait veriler 2016 yili sonunda yayinlanacaktir)
Tablo. 21 Yatak Sayisi

YATAK SAYISI - Number Of Beds
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhdi / TUIK (2015 Yilina ait veriler 2016 yili sonunda yayinlanacaktir)

Turkiye” de mevcut turizm potansiyeli ve gelisimine bakildiginda yatak kapasitesinin 2/3  sahil turizmine
yonelik olarak planlanmistir. Didger turizm cesitleri; Sadlik ve termal turizmi, kis turizmi, yayla turizmi,
madara turizmi, av turizmi, kongre turizmi, golf turizmi, yat turizmi, kidltlir turizmi, botanik turizmi,

genglik turizmi olarak siralanmaktadir.
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5.3.2. A.V.M. Sektor Analizi

5.3.2.1. Tiirkiye'de Perakende Sektorii

1988 vyilinda Tirkiye perakende sektoriiniin Galleria Alisveris Merkezi ile baslayan sireci 90°h yillarda
yeni AVM'lerin portfoye eklenmesiyle devam etmistir. 90°h yillarda 6zellikle Kita Avrupasi’ndan &rnek
alinarak yapilan (bir hipermarket ve yapi marketin etrafinda donatilan) AVM’ler uzun vyillar tiiketicinin
ilgisini gekmistir. Bu tarz AVM'lere Fransiz konseptli AVM tarzi olan Carrefourlar érnek verilebilir.
Degisen ekonomik kosullar ile farklilasan insanlarin tiiketim aliskanhgi AVM konseptlerinin de dedisimine
yol agmistir. Kent icinde ve ceperlerinde arsa dederlerinin yiikselmesi ile katl AVM'ler devreye girmis,
bunun bir adim &tesi ise ‘kule tipi’ denilen, Gst katlarda ofis ve konutlarin oldugu, alt kisimda ise AVM'nin
oldugu modeller gelismistir. Gliniimiiz AVM'leri (glincii nesil AVM olarak adlandiriimaktadir. Birinci nesil
AVM’ler mimari anlamada cevresinden fark edilmeyen, iceride ise tiketicinin dis ortam ile tamamen
badlantisini kesen bir yapiya sahip oldugu soylenebilir. Zamanla kentlilerin sosyallesme mekanina
dodnlisen yapisal anlamada da dontusim gegirmis ve ikinci nesil AVMler olarak adlandirilan agik- kapali
kullanim mekanlarinin oldugu ve disari ile kismen baglantili bir yapiya déniismistiir. kinci nesil
AVM'lerde disariyr gérmek, giin 1si§ini iceriye almak hamlesi oldugu sdylenebilir. Ugiincii nesil AVM’lerde
ise giderek daha fazla disa acilan, seffaflasan, cevresiyle bitiinlesen modeller olarak karsimiza
cikmaktadir. Kanyon, Istinye Park, Meydan Aligveris Merkezi gibi érnekleri bu nesil igin siralayabiliriz.
Ginldmiz AVM’leri inanlarin sadece alisveris yaptigi bir mekan olmanin Gtesine gegmis bir anlamda
sosyallesme mekani halini almistir. Bu durumun getirdigi degisimler de AVM'lerin blinyesinde tiyatro,
gosteri merkezi, semt pazari, kent meydani gibi sosyal donatilari barindirmasini gerekli kilmigtir.  Bir
diger yandan ev dekorasyonuna yonelik merkezler, sadece cocuga yonelik merkezler, moda merkezleri,

indirim merkezleri gibi konseptler iceren AVM'ler de olusmaya baslamistir.

Colliers International “Tirkiye Gayrimenkul Piyasasi 2015”raporunda 2014 yilsonu itibariyle Tirkiye
genelinde hizmet vermekte olan 319 alisveris merkezinin bulundudu, Tirkiye'deki mevcut alisveris
merkezlerinin toplam kiralanabilir alaninin 2014 yilsonu itibariyle 9.218.820 m2 oldugu ve bu rakamin

2016 yilsonunda 12.304.463 m2‘ye ulasmasinin beklendigi belirtilmistir.

Toplam niifusun % 25'ini olusturan Istanbul ve Ankara’nin kiralanabilir bin kisi basina diisen toplam
kiralanabilir alan verisine gére iller siralamasinda Istanbul, 269 m2 kisi ile ilk sirada yer almaktadir.
Istanbul ilini, 249 m2 ile Ankara, 171 m?2 ile Karabiik illeri takip etmektedir. Bin kisi bagina diisen toplam
kiralanabilir alan, Avrupa Birligi lilkelerinin tamami ele alindiginda ortalama 268 m2, Tiirkiye geneli igin
ise ortalama 120 m2 olarak belirtilmis olup, son yillarda organize perakende yatirimlarinin artmasina

karsin, Tirkiye geneli ortalamasinin Avrupa ortalamasinin oldukga gerisinde oldugu goriilmektedir.

JLL Gayrimenkul Pazar Yeniden Sekilleniyor 2015 raporunda Turkiye'deki mevcut A.V.M.’lerden aligverig
merkesi olma o&zelligini yitiren gayrimenkullerin sistemden cikartildigi belirtilerek, 2014 yili igerisinde

Turkiye genelinde acilisi gergeklesen A.V.M.'ler ve toplam kiralanabilir alan bilgileri belirtilmistir.
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Tablo. 22 2014 yili icerisinde acilan A.V.M.'ler
Aligvens Merkezi \ Sehr TKA (m?)
Akasya Actbadem
Umraniye Canpark ] 00X 10 2014
Malloflstanbul T istanbl b | A

KusadastAVM
ook Park® 3 5,0 K2
—'Mll["lgaldé"..- T bed | 420 j
Rings Istanbul ¢ Istanbul %000
25.000 m?nin lizerinde TKAa sahip alisveris merkezleri dikkate alinmmustir
Kaynak: JLL Gayrimenkul Pazar1 Yeniden Sekilleniyor 2015 Raporu

Perakende Yogunlugu

Tiirkiye'de 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alanin kademeli olarak arttigi, 2013 yil sonundan 2014 yil
sonuna 126 m2’dan 129 m2‘ye yiikseldigi gorilmektedir. 2014 yili sonunda Ankara’nin perakende
yodunlugu acisindan Istanbul'u gectigi ve 1000 kisi basina kiralanabilir alanin 270 m2’ye ulastigi

g6zlemlenmistir.

Tablo. 23 Parekende Yogunlugu (1,000 Kisi basina diisen alan, m2

iL 2013 SONU 2014 SONU 2017 SONU
ANKARA 253 270 296
ISTANBUL 272 268 317
KARABUK 215 210 196
KIRIKKALE 75 173 176
MUGLA 148 156 143
BOLU 180 155 257
ESKISEHIR 154 153 145
BURSA 147 147 214
GAZIANTEP 160 145 132
DENIZLI 142 140 133
TURKIYE \ 126 \ 129 152 \

Kaynak: Jones Lang LaSalle

AVM sektorli 2009 yilindan 2013 yilina kadar gecen bes yillik donem icinde dederlendirildiginde son 4
yilda yatinmlarda %60, yabanci sermayede %33, istihdamda %31, kiralanabilir alanda %69, AVM
sayisinda %46, m2 basina cirolarda %61, AVM cirolarinda %163, ziyaretgi sayisinda %79 oraninda artig

oldugu gozlemlenmistir (Turksih Council Of Shopping Center, 2014).

Alisveris Merkezleri ve Yatinmcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa olusturulan
AVM Endeksi'nin Ocak ayi sonuglari agiklanmig olup ciro endeksi Ocak 2016 déneminde 2015 Ocak ayi
ile karsilastirildiginda %12,8'lik bir artisla 202 puana ulagmistir.
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Grafik 3.  Ahlsveris Merkezi Ciro Endeksleri Tiirkiye Genel Goriiniimii (Ocak 2016)
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Kaynak: AYD&Akadametre A.V.M. Endeksleri (Ocak 2016)

AVM'lerdeki kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar Ocak 2016'da bir 6nceki yilin ayni ayina gére 23
puan artti ve verimlilik m2 bagina 770 TL'ye ulasmistir. Verimlilik, Istanbul’da 905 TL, Anadolu’da 680 TL
olarak gergeklesmistir.

Grafik 4.  Ciro Verimlilik Endeksi (Ocak 2016)
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Sektdre ait ciro endeksi, Anadolu ve Istanbul'un GLA biiyiikiiikleri adiriklandirarak hesaplanmstir.
Kaynak: AYD&Akadametre A.V.M. Endeksleri (Ocak 2016)

Ocak ayinda en yiiksek ciro artisi hipermarket kategorilerinde gergeklesmis olup, gegtigimiz yilin Ocak
ay! ile karsilastirildiginda 2016 Ocak doneminde kategoriler bazinda endeks %13'liik bir artis gosterdi.
En yliksek ciro artisi ise hipermarket kategorisinde %6'lik artisla yasanmistir. Gectigimiz yilin Ocak ayi ile
karsilastirildiginda Ocak 2016'da ayakkabi-canta kategorisi %19, yiyecek kategorisi ylizde 18, teknoloji
hipermarket kategorisi %16, giyim kategorisi %13 AVM'lerdeki diger* alan cirolar %8 artis kaydetti.
(Diger kategorisi; yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve
kozmetik, kuyum, hoby, petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, ddviz biirosu, kuru temizleme,
eczane gibi magazalardan olusmaktadir.)
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Grafik 5.  Kategoriler Bazinda Ciro Endeksi (Ocak 2016)
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Kaynak: AYD&Akadametre A.V.M. Endeksleri (Ocak 2016)

Ocak 2016 verilerini bir dnceki yilin ayni donemi ile karsilastirildidinda ziyaret sayisi endeksinde bu
dénemde herhangi bir degisim olmadigi gézlenmistir.

Grafik 6.  Ziyaretgi Sayisi Endeksi
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Kaynak: AYD&Akadametre A.V.M. Endeksleri (Ocak 2016)

AVM Endeksi Ocak 2016 sonuglarini dederlendiren AYD Baskani Hulusi Belgli, AVM endeksi Ocak 2016
doneminde bir onceki yilin ayni doénemi ile karsilastirldiginda %12,8 oraninda arttigini, Ocak ayi
perakende sektoriinde indirim kampanyalarinin  basladigi  bir dénem oldugunu belirtmistir.
Ulke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektériinde, 2000
yillarla birlikte gelisim gdsteren A.V.M projeleri ve yatinmlari 6nem tasimaktadir. Turkiye ve dzellikle
Istanbul ili geneline bakildiginda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni cekim noktalari ve
farkl fonksiyonlardaki yatirim projeleri ile sehir iginde konumlu Aligveris merkezi projeleri artis

gostermektedir.

Yapilan arastirmalardan, mevcut A.V.M’' lerdeki ziyaretci sayisinin yillar arasinda pozitif deder artisi
gosterdigi ve bunun sonucunda yerlesim alanlarindaki A.V.M. sayisinin, gelistirilen konut ve ofis projeleri

ile yetersiz kalabilecedi disiiniilmektedir. Ozellikle Istanbul ilinin il sinirlari dogrultusundaki yerlesim
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alani gelisimi gdz 6nline alinirsa, kentin geperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin éniimizdeki yillar

icerisinde artacadi kanaatine variimistir.

Uluslararasi Aligveris Konseyi (ICSC)'nin aligveris merkezi tiplerine getirdigi tanim ve standartlara gére
alisveris merkezleri “geleneksel” ve “6zellikli” olmak lzere iki ana baslkta siniflandirimaktadir. Buna

gore;

Tablo. 24 A.V.M Siniflandirmasi

FORMAT PROJE TiPi TOPLAM KiRALANABILiR ALAN (m?)
Cok Buviik 80.000- +
Biiyiik 40.000-79.999
el Orta 20.000-39.999
Kiiciik Ihtiva¢ Odakl 5.000-19.999
Perakende Parki Biiyuk 20.000- +
Orta 10.000-19.999
Ozellikli Kuciik 5.000-9.999
Outlet 5.000- +
Temal (eglence Odakli) 5.000- +

* Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Dernegi tarafindan yayinlanan ICSC standartlarina gére
Tiirkiye'deki AVMler

5.3.3. Temapark

Temall parklar kendilerine 6zgii bir felsefeyi temel alarak icindeki mekanlarin temalandiriimasiyla olusan
ve kurgulanmis bir dyki etrafinda bu felsefenin somutlastigi alanlar olarak tanimlanmaktadir. Bagka bir
deyisle; belirli bir ilgi alanina hitap etmek (zere genis bir alana yayllmis gesitli ayr eglence tesislerinden
olusan eglence merkezi olarak da bilinmektedir. Temall parklarda; mekanlara 6zgii karakterler ve bu

karakterlerin hikayeleri ile gocuklara diissel bir diinyay! tanima ve yasama olanadi sunulmaktadir.

Dinyanin en eski eglence parki Bakken 1583 yilinda Kopenhag sehrinin kuzeyinde Klampenborg
bélgesinde Danimarka’da acilmistir. ilk temali park ise Amerika’nin Indiana eyaletinde 1946 yilinda
acllan Santa Claus Land bugtinki adiyla Holiday World & Splashin' Safari olarak bilinmektedir. Temali
parklar basta Amerika Birlesik Devletleri olmak (zere tim diinyada bulundugu Ulkelerin turizm

ekonomilerine ciddi katkilar saglamaktadir.

Uluslararasi 6lgekte hizmet veren belli basl grup sirketler mevcut olup, bu gruplara bagh olarak hizmet
veren tema parklarda 2013-2014 vyillari arasinda yasanan ziyaretgi sayilari degisimine yonelik veriler

asadidaki tabloda belirtildigi gibidir.
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Tablo. 25 Uluslararasi Olcekte Hizmet veren Gruplarin 2013-2014 yillan arasi Ziyaretci Sayisi Degisimi

2014-2013 YILLARI ARASI 2014 2013

GRUP ADI ZIYARETC SAYISINDAKI % ZIYARETCI ZIYARETCI
DEGiSiM SAYISI SAYISI

WALT DISNEY ATTRACTIONS 1,30 134.330.000 | 132.549.000
MARLIN ENTERTAINMENT GROUP 5,0 62.800.000 59.800.000
UNIVERSAL PARKS AND RESORTS 10,4 40.152.000 36.360.000
OCT PARKS CHINA 6,3 27.990.000 26.320.000
SIX FLAGS INC. -1,8 25.638.000 26.100.000
CEDAR FAIR ENTERTAINMENT COMPANY -0,9 23.305.000 23.519.000
SEAWORLD PARKS & ENTERTAINMENT -4,3 22.399.000 23.400.000
PARQUES REUNIDOS -14,6 22.206.000 26.017.000
CHIMELONG GROUP 59,9 18.659.000 11.672.000

SONGCHENG WORLDWIDE 103,6 14.560.000 7.150.000

TOPLAM | 51 392.039.000 372.887.000 |
Kaynak: Tea/Aecom 2014 Theme Index and Museum Index

Uluslararasi Olcekteki Tema Parkalarin Konum ve Ziyaretci Sayilari
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Kaynak: Tea/Aecom 2014 Theme Index and Museum Index

Yukaridaki krokide sira numaralari ile gosterilen tema parklari ve 2013-2014 yillar arasindaki ziyaretci

sayllari asadidaki listede belirtildigi gibidir.
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Tablo. 26 Uluslararasi Olgekteki Top 25 Eglence ve Tema Parklari 2013-2014 yillani arasi Ziyaretgi
Sayisi Degisimi

2014-2013
YILLARI 2014 2013
TEMA PARK, LOKASYON ARASI ZIYARETCI ZIYARETCI

ZIYARETCI SAYISI SAYISI
SAYISINDAKI

L | MAGIC KINGDON AT WALT DISNEY WORLD, LAKE BUENA 40 19.332.000 | 18.588.000
VISTA, FL
2 [ TOKYO DISNEYLAND, TOKYO, JAPAN 0,5 17.300.000 | 17.214.000
3 | DISNEYLAND, ANAHEIM, CA 3,5 16.769.000 | 16.202.000
4 | TOKYO DISNEY SEA, TOKYO, JAPAN 0,1 14.100.000 | 14.084.000
5 | UNIVERSAL STUDIOS JAPAN, OSAKA, JAPAN 16,8 11.800.000 | 10.100.000
6 | EPCOT AT WALT DISNEY WORLD, LAKE BUENA VISTA, FL 2,0 11.454.000 | 11.229.000
DISNEY’S ANIMAL KINGDOM AT DISNEY WORLD, LAKE
7 | BUENA VISTA ’ 2,0 10.402.000 | 10.198.000
8 | DISNEY’S HOLLYWOOD STUDIOS, LAKE BUENA VISTA, FL 2,0 10.312.000 | 10.110.000
DISNEYLAND PARK AT DISNEYLAND PARIS, MARNE-LA-
9 | VALLE, FRANCE -4,7 9.940.000 | 10.430.000
10 | DISNEY'S CA ADVENTURE, ANAHEIM, CA 3,0 8.769.000 | 8.514.000
11 | UNIVERSAL STUDIOS AT UNIVERSAL ORLANDO, FL 17 8.263.000 | 7.062.000
12| ISLANDS OF ADVENTURE AT UNIVERSAL ORLANDO, FL 0,00 8.141.000 | 8.141.000
13 | OCEAN PARK, HONG KONG SAR 4,2 7.792.000 | 7.475.000
14 | LOTTE WORLD, SEOUL, SOUTH KOREA 2,8 7.606.000 | 7.400.000
15 | HONG KONG DISNEYLAND, HONG KONG SAR 14 7.500.000 | 7.400.000
16 | EVERLAND, GYEONGGI-DO, SOUTH KOREA 11 7.381.000 | 7.303.000
17 | UNIVERSAL STUDIOS HOLLYWOOD, UNIVERSAL CITY, CA 11,0 6.824.000 | 6.148.000
18 | SONGCHENG PARK, HANGZHOU, CHINA 38,3 5.810.000 | 4.200.000
19 | NAGASHIMA SPLA LAND, KUWANA, JAPAN 3,6 5.630.000 | 5.840.000
20 | CHIMELONG OCEAN KINGDOM, HENGQIN, CHINA / NEW - 5.504.000 -
21 | EUROPA PARK, RUST, GERMANY 2 5.000.000 | 4.900.000
22| SEAWORLD FL, ORLANDO, FL -8,0 4.683.000 | 5.090.000
23 [ TIVOLI GARDENS, COPENHAGEN, DENMARK 6,6 4.478.000 | 4.200.000
24 [ DE EFTELING, KAATSHEUVEL, NETHERLANDS 6,0 4.400.000 | 4.150.000
WALT DISNEY STUDIOS PARK AT DISNEYLAND PARIS,
25 | MARNE-LA-VALLE, FRANCE -4,7 4.260.000 | 4.470.000

TOPLAM 4,1 223.450.000 214.708.000

Turkiye'de temali park kavrami kiltlirel gecmiste yer almamakla beraber giinimizde yeni hayata

gecirilen projelerle birlikte taninmaya baslanmistir. Tirkiye'de 1996 yilinda acilisi gerceklesen,
Beylikdiizli ilge sinirlari igerisinde konumlu Tatilya Eglence Merkezi, acilisindan sonraki ilk yillarda yillik
ortalama 700.000 kisi civarinda ziyaretgi sayisina ulagmistir. Ancak yasanan ekonomik krizler ile birlikte

2006 yilinda yabanal yatinmcilara satilmis ve tesis/ekipmanlar Kuzey Irak’a tasinmistir.

Tarkiye'nin ilk tema parki olma statlstiniin kaybeden Tatilya’nin kapanmasi ile birlikte, 2013 yilinda Eylp
ilcesinde insa edilen Vialand projesi kapasite, tesis bliyUkligu, ziyaretci sayisi acgisindan faaliyete gecen
ilk tema park niteliindedir. Vialand Tema Parkin acilisindan sonraki siirecte projelendirilen Tema
Istanbul ise konut, ticaret ve eglence fonksiyonlarini bir arada bulundurmasi dolayisi ile farkli bir
konseptte yer almaktadir. Bahsi gecen Tema Istanbul projesi Halkali Atakent bdlgesinde konumlu olup,

Eylul 2015 itibari ile hentiz tamamlanmamis durumdadir.

Temal park alanlarinin misteri portfoyl lokasyon, buyiiklik, konsept, teknik donanim ve isletme
politikalarina gore farkliik gostermekte olup diinya dlcedinde yer alan temali park alanlarindaki ziyaretgi

yogunlugu yetiskin ve cocuk gruplarini da kapsamaktadir. Ozellikle temali parklar icin diizenlenen paket
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turlar, yillik ziyaretci sayisini dogrudan etkilemektedir. Tirkiye sinirlari dahilinde yer alan mevcut ve
gecmis parklar dahilinde yabanci ve yerli turistlere yonelik paket tur politikasi ile potansiyel ziyaretgi

sayisinin artmasi beklentisi mevcuttur.

5.4. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin o6zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik oOzellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt

basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. istanbul ili
R TATTTi Y A Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir.

g Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde
Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida
Avrupa yakas! ve doduda Asya yakasl olmak Uzere iki kita

Uzerinde kurulu tek metropoldiir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir.

Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu,
Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur.
Sehrin adini aldigi ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarmada (zerinde bulunan asil istanbul 253
km2, bitliini ise 5.313 km2 'dir. Bodazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Kopriileri sehrin iki

yakasini birbirine baglamaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2015 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére, Tiirkiye'nin en
kalaballk 14.657.434 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma

ozelligini tagimaktadir.

Grafik 7.  Istanbul Ili Adrese Dayal Niifus Verileri Yillara Gore Degisimi

istanbul Nifus Grafigi
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Kaynak: TUIK 2015 Yili Adrese Dayali Niifus Verileri

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gég

etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.
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Istanbul kent 6lcegdinde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir
gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki donilisime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dodayla
i ice dlslk yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir. 32 ilgesi 151 koyl, 817 mahallesi ve 41 ilk
kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete’de 22 Mart'ta yayinlanarak yiriirliige giren “5747
sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icersinde Ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi

Hakkinda Kanun”la Istanbul’un toplam ilce sayisi 39 ‘a yiikselmistir.

Istanbul sosyoekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
déneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemli

karar, iletisim ve yénetim merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tiirkiye 6lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez
19. yiizyiin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina udrayan Istanbul, 1950'lere dogru
ulusal bankaciidin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari
acmistir. Turkiye' deki biylk bankalarin timine yakini ile bitin sigorta sirketlerinin merkezleri
Istanbul'dadrr.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin
geliskinligi bakimindan Tiirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir. Ilde tarim kesiminin payi oldukca
kicuktur. Bitkisel Gretim ve hayvancilik metropoliten alan diginda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilceleriyle

sinirhdir.

Tuzla Ilcesi
Codrafi konum olarak Kocaeli Yarimadasi'nin glineybatisinda

yer almaktadir. Kuzeyde ve batida Pendik Ilcesi, dogusunda

ise Kocaeli'nin Gebze ilgesi ile komsudur. Glineyinde Marmara
/;». Denizi bulunur ve yaklasik 13 km. kiyi seridine sahiptir. Deniz
-

seviyesinden  ylksekligi ortalama 175-190 metredir.

L N\
N &
S

s

Glineydeki Tuzla Burnu blylk bir ckinti olarak goéze
carpmakta olup, tepeler bazi yerlerde denize dik uzanmaktadir. Araziler genellikle engebeli olup
ylkseklik Akfirat ve Orhanli Beldeleri'nde 300 metreyi bulmaktadir. En yliksek yer 300 metre ile
Akfirat'tadir.

Tuzla, Istanbul ili'nin en giineyde bulunan ilcesidir. Tirkiye'nin orta derecede kalabalk niifuslu
ilcelerinden biri olan Tuzla'da Tirkiye'nin en bliylik tersanesi ve Tirkiye'nin tek Formula 1 pisti olan
Istanbul Park F1 Pisti bulunmaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2015 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére, Tuzla Ilgesi
niifusu 234.372 kisidir. Nifusun 120.703 kisisi erkek, 113.669 kisisi ise kadin niifusunu olusturmaktadir.
Tuzla; 1400 yilinda Yildinm Bayezid tarafindan Osmanl topraklarina katiimistir. Tuzla'da yasayan
Rumlar, Lozan Anlasmasi cercevesinde Selanik, Kavala ve Drama'dan gelen Tirklerle vyer

degistirmislerdir.
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1936 yilinda miistakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal Ilcesi'ne baglanmig, 1987 yilinda Pendik
Ilcesi'nin kurulmasi nedeniyle Pendik Ilcesi'ne baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve 21247 sayili
Mikerrer Resmi Gazete'de yayimlanan 27.05.1992 tarih ve 3806 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Pendik

Ilcesinden ayrilarak Tuzla adi altinda miistakil bir ilge olmustur.

6. DEGERLEME TEKNIKLERi

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varigin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan
esdeder bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlagilabilir

sekilde ifade edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin Uretim masraflar igin édenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Milkiin sahipleri, yatinmailarn, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlar veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel acidan egit ve

gegerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.

6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir (irlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve sirdurdlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glicidir.

e Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Dederi, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z
ontine alinmaksizin tahmin edilen dederidir.

e Pazar Degeri'ni tahmin etmek icin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gore miulkiin mevcut kullanimi
olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklasimi
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak

karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan miilk, agik
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piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.

6.2.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Bu yaklagsimda, dederlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deder tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deder ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orariya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinrm getirisini saglayan gelir akisi ile degere

ulasilacagi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasiminda, mdilkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska
bir milkin insa edebilecedi olasiigi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin
maliyetinin dederlemesi yapilan miilk igin 6denebilecek olas fiyati asir dlglide astigi durumlarda eski ve

daha az fonksiyonel miilkler igin amortismani da igerir.

Sonug olarak;
Tim Pazar Degeri olcim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.
e Emsal karsilastirmalart  veya dier pazar karsilastirmalari, pazardaki go6zlemlerden
kaynaklanmaldir.
« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almaldir.
« Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecedi, Pazar Degerinin tahmini igin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida ydntem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yéntemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

50
15_400_193_05



B

HARMONI

7. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FizZIKSEL INCELEMELERI

7.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulagimi ve Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu proje; Istanbul 1li, Tuzla Ilcesi, Cami Mahallesi sinirlari icerisinde yer almaktadir.

Konu proje kentin ana arterlerinden D-100 Karayolu'nun giineyinde, Marmara Denizi kiyisinda

konumlanmistir. Tasinmaza deniz yolu ve karayolu ile ulasim saglanabilmektedir. D-100 Karayolu'nda

Tuzla Piyade Okulu Kavsagi'ndan girilip sahilyoluna dogru ilerleyerek konu proje alanina ulasilir. Ayrica

Marmaray Projesi'nin Tuzla-Merkez duradindan konu proje alanina direkt badlanti saglanmasi ve

Bayramoglu sinirindan baslayip konu proje alaninin 6niinden gecmesi hedeflenen yeni sahil karayolu

projeleri ile karayolu ulasimi kolaylasacaktir.

¥ VERNIK 0SB
BQ /g_uxoss

"'r 0SB

Tuzla Merkez 0,35 km
Kartal 1,50 km
Kadikdy 3,00 km
Bakirkoy 4,00 km
Mecidiyekdy 3,80 km
Taksim 3,70 km
S.Gokgen Hava Alani 0,90 km
D-100 Karayolu 0,25 km
TEM Otoyolu 0,90 km
Bodgazigi Kopriisii 3,40 km
F.S.M. Képrist 3,70 km
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Dederlemeye konu projenin bulundugu bdlge genel olarak konut fonksiyonlu olarak gelisme
gostermistir. Bolgede genel yapilanma 1999 deprem o6ncesi insa edilmis 3-5 katl konut fonksiyonlu
yapllar, sahil hattina yakin bolgelerde ise ¢ogunlukla yazlik amacli olarak kullanilan 1-2 katli villa tipi
yapilar bulunmaktadir. D-100 Karayolu kuzey kesimi sosyo ekonomik olarak alt ve orta-alt gelir
grubunun ikamet ettigi ve daha gok sanayi bdlgelerinin bulundugu, konu tasinmaza yakin olan giiney
kesimi ise genellikle orta ve Ust diizey gelir grubunun ikamet ettigi konut bélgeleri olup niifus yogunlugu

codunlukla yaz aylarinda artan yapiya sahiptir.

PROJE ALANI

-Proje Alani ve Yakin Cevresinde Yer Alan Yaziik Siteler-

Degerleme konusu projenin konumlu oldugu bélgede konu proje (Marina Projesi) yani sira, mevcutta
insa edilmekte olan 400 yatakh Tuzla Devlet Hastanesi, 3.koprii yolu baglantisinin ve Marmaray hattinin
ilce sinirlarindan gececek olmasi, Marmaray cikisi cevre diizenlemesi projesi altinda merkezde insa
edilecek olan sosyal/kiiltiirel alanlar ve nitelikli ingaat firmalan tarafindan konut/ticari tnitelerden olusan
projelerin insa edilmesiyle birlikte niifus yogunlugunun diizenli artmasina paralel olarak bdlgenin

gelisiminin de artmasi beklenmektedir.

Tuzla Ilce merkezinde Marmaray Projesi’'nin 3 duragi bulunmaktadir. istanbul Ili'nin dogu sinir ilcesi
konumunda olmasina ragmen, Sabiha Gokcen Havaalani'na yakinligi, deniz ve karayolu ulasimindaki
gelisimler (3.kdprii baglanti yollar) ile birlikte ilcenin ulagim acisindan Istanbul'un merkezine
entegrasyonu kolaylasmaktadir. Tiim bu gelismeler dogrultusunda taginmazin bulundugu Tuzla Ilgesi'ne

yatirim bdlgesi goziiyle bakilmaktadir.
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7.2, Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin Dederleme Yapiliyorsa Projeye Hakkinda Detayli Bilgi

Degerlemeye konu olan proje; Istanbul ili, Tuzla Iicesi, Merkez Mahallesi, 36 pafta, 2363-2364 sayili
parsellerin 6niine isabet eden alanda 25.02.2013 tarihli s6zlesmede belirtilen 182.559,53 m2 yiizolglimli
denizden dolgu ve doldurulacak alan ile 188.430,45 m2 alanli deniz yiizeyi olmak Uzere toplam

370.989,98 m2 alanda inga edilen Viaport Marin Projesi‘dir.

Dederleme konusu projenin, kullanim izni devri ile insa edilmesi ve 30 yil siire ile inga edilmesi hakki
Bayraktar Kardesler Insaat Taahhiit Ve Ticaret A.S. (VIA Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.) adina
25.02.2013 tarihli s6zlesme ile devredilmistir. Rapor tarihinde, insaati tamamlanmak Uizere olan, karma
kullanim 6zelligi olan Viaport Marin Projesi'nde; Temapark, Akvaryum, A.V.M., Otel ve Yat Limani

Uniteleri projelendirilmistir.

b
Faw Do s

Degerleme tarihi itibari ile 182.559,53 m2 y{iz6lglimlii denizden dolgu alani tamamlanmis olup marina ve
temapark insaatlari tamamlanmistir. Otel ve Akvaryum insaati ile A.V.M. bdlimiinde sinema alaninin

ingaatlari rapor tarihi itibariyle siirmektedir.
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Proje kapsaminda yer alan Temapark, A.V.M., Otel, Yat Limani ve Akvaryum (nitelerine ait yap bilgileri

alt basliklar halinde detayh olarak agiklanmistir.
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Alisveris Merkezi (A.V.M.): Mimari Tadilat Projesinde ve Tadilat Yapi Ruhsati'nda A-C-D-E-F-G-H-I-J-

N-M olmak (zere toplam 11 adet bloktan olusan A.V.M. blogu, tek katl olarak projelendirilmistir. Proje

alaninin orta kisminda yer alacak olan A.V.M. Blogu bati ve gliney cephede yat limanina, doduda yat
limani ve otel bloguna, kuzeyde ise tema parka cepheli olacak sekilde planlanmistir. Bloklar mimari proje
dahilinde madaza (emsal) alanlari, kat bahceleri, balkon alanlari, agik ¢ikma ve ortak alanlardan
olusmaktadir. Mevcutta yapilan incelemeye gore tadilat projesi ile uyumlu olan AVM bloklarinda yaklagik
toplam 42.588,23 m2 kiralanabilir alan bulunmaktadir. Yeme icme alanlarinda kapali alanlarla birlikte
kullanilmak (izere planlanan yaklasik 3.158,63 m2 alan degerlemede dikkate alinmistir. Mahalde yapilan
incelemeye gbre bazi madaza (nitelerinin birlestiriimesi sonucu toplam (nite adedi 151 olarak

gergeklesmistir.
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Tablo. 27 A.V.M. Kiralanabilir Alan

AVM T TOPLAM
: KIRALANABILIR ALAN, m? ACIK ALAN, m? : - :
MARINA (PROJEDE TANIMLI) MEVCUT KIRALANABILIR ALAN, m
A BLOK 4.567,85 4.567,85
C BLOK 7.066,43 722,82 7.789,25
D BLOK 3.305,01 184,65 3.489,66
E BLOK 3.767,62 868,57 4.636,19
F BLOK 4.849,84 4.849,84
G BLOK 3.153,96 323,47 3.477,43
H BLOK 3.249,52 349,52 3.599,04
| BLOK 3.296,77 709,60 4.006,37
J BLOK 1.687,34 1.687,34
N BLOK 730,26 730,26
3.725,00 3.725,00
39.399,60 3.158,63 42.558,23

e O ORI

ey

-A.V.M. Blok Vaziyet Plani-
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AV.M dahilinde yer alan madazalar “Anchor Magaza Alanlan”, “Yeme-icme Alanlarn”,

“Hipermarket/Elektromarket Alanlar”, “Edlence Alanlan” ve “Madaza Alanlar” olmak lizere 5 ayr
katagoride siniflandiriimistir. Net alani 500 m2 ve (izeri olan Uniteler “"Anchor Madaza Alanlar”, net alani
maksimum 500 m2’ye kadar olan Uniteler ise “Madaza Alanlan” kategorisinde dederlendirilmistir.

Asadidaki tabloda kullanim alanlar dagilimi gosterilmistir.

Tablo. 28 A.V.M. Dahilindeki Kullanim Alanlari Dagilimi

VIAMARIN AVM
Madaza Tipleri TOPLAM ALAN, m?
ANCHOR MAGAZALAR 9.930,45
YEME iCME ALANLARI 15.033,89
HIPERMARKET-ELEKTRO MARKET 834,89
EGLENCE ALANLARI 3.725,00
MAGAZA ALANLARI 13.034,00
TOPLAM 42.558,23

A Blok: A blok mevcutta 3 ayri madazaya bollinmis olup toplam 4.567,85 m2 kapali kiralanabilir alana

sahiptir.
1— T == = - = t
1Y ISSel ||

C Blok: C blok mevcutta bazi madazalarin birlestirilmesiyle beraber toplam 33 ayri madazadan
olusmaktadir. Toplam 7.066,43 m2 kapali kiralanabilir alana sahiptir. Blok dahilinde projesinde
gosteriimeyen ve bazi madazalar icin tanimlanan toplamda 722,82 m2 acik teras alani bulunmaktadir.

Blogun deniz tarafinda yer alan magazalari asma katli olarak projelendirilmistir.

o
e

~F

D Blok: D blok mevcutta bazi magazalarin birlestiriimesiyle beraber toplam 16 ayri madazadan
olusmaktadir. Toplam 3.305,01 m2 kapali kiralanabilir alana sahiptir. Blok dahilinde projesinde

gosterilmeyen ve bazi madazalar igin tanimlanan toplamda 184,65 m2 acik teras alani bulunmaktadir.
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E Blok: E blok mevcutta bazi madazalarin birlestiriimesiyle beraber toplam 14 ayri madazadan
olusmaktadir. Toplam 3.767,62 m2 kapali kiralanabilir alana sahiptir. Blok dahilinde projesinde
gosteriimeyen ve bazi madazalar icin tanimlanan toplamda 868,57 m2 acik teras alani bulunmaktadir.

Blogun deniz tarafinda yer alan magazalar asma katli olarak projelendirilmistir.

F Blok: F blok mevcutta bazi madazalarin birlestiriimesiyle beraber toplam 16 ayri madazadan

olusmaktadir. Toplam 4.849,84 m2 kapali kiralanabilir alana sahiptir.
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G Blok: G blok mevcutta bazi madazalarin birlestiriimesiyle beraber toplam 15 ayri magazadan

| o

olusmaktadir. Toplam 3.153,96 m2 kapall kiralanabilir alana sahiptir. Blok dahilinde projesinde

gosterilmeyen ve bazi madazalar icin tanimlanan toplamda 323,47 m2 agik teras alani bulunmaktadir.

[ 1+

hul_

H Blok: H blok mevcutta bazi madazalarin birlestiriimesiyle beraber toplam 19 ayri madazadan
olusmaktadir. Toplam 3.249,52 m2 kapali kiralanabilir alana sahiptir. Blok dahilinde projesinde

gosterilmeyen ve bazi madazalar icin tanimlanan toplamda 349,52 m2 agik teras alani bulunmaktadir.
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I Blok: I blok mevcutta bazi madazalarin birlestiriimesiyle beraber toplam 16 ayri madazadan
olusmaktadir. Toplam 3.484,41 m2 kapali kiralanabilir alana sahiptir. Blok dahilinde projesinde

gosterilmeyen ve bazi madazalar icin tanimlanan toplamda 521,96 m2 agik teras alani bulunmaktadir.

Ss—

J Blok: J blok mevcutta tek bir magazadan olusmaktadir. Toplam 1.687,34 m2 kapali kiralanabilir alana

sahiptir. Mahallinde proje hilafi olarak 2.kat insa edilmistir. Degerlemede dikkate alinmamistir.
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N Blok: N blok mevcutta toplam 12 ayri magazadan olusmaktadir. Toplam 730,26 m2 kapali

kiralanabilir alana sahiptir.

M Blok: M blok edlence/sinema alanindan olusmaktadir. Toplam 3.725,00 m2 kiralanabilir alana

sahiptir.

Otel Blogu-L Blok: Tuzla Belediyesi'nde incelenen onayli mimari tadilat projesine goére, proje

kapsaminda yer alan otel blogu tek kath olarak projelendirilmistir. Blok toplam insaat alani 10.583,70

m2‘dir. Projesinde zemin katta resepsiyon, kat bahgeleri, kat holleri, balkonlar, 130 adet standart oda, 2

adet sliit oda, 2 adet toplanti odasi, diikkan Uniteleri, galeri bosluklari, tesisat alanlar, balkon hacimleri

ve kat holleri yer almaktadir. Otelde yer alan standart odalar 30-35 m2 alan araliginda, siit odalar ise

100 m2 alanh olarak projelendirilmistir. Blok girisi zemin kat seviyesinden Tema Park alaninin

giineyindeki ulasim aksi tarafindan saglanmaktadir. Ayrica otele ait kongre merkezi olmasi planlanan,

yaklasik 3.051,44 m2 ingaat alanh olarak projelendirilmis K Blok insaati da devam etmektedir.

Tablo. 29 oOtel Blogu:

BLOK

NITELIK

ODA SAYISI

TOPLAM ALAN, m2

L

Zemin

Otel

132

10.583,70

60

15_400_193_05



B

HARMONI

BALKONLAR , 1 = ==

|1|7 Y /
] N 4

",
—
-




Tema Park ve Akvaryum Alani: Dederleme konusu Viaport Marin Projesi kapsaminda yer alan Tema Park, proje alaninin, kuzey sinirinda yer almakta olup, diger
fonksiyon alanlari bahsi gecen tema park alani ile baglantili olarak projelendirilmistir. Toplam 370.989,98 m2 yiizolclimiine sahip olan proje alani {izerinde insa
edilecek olan Tema Park, Yapi Ruhsati’nda “Rekreasyon Alani” olarak tanimlanmis olup, toplam 150.784,38 m2 alan igin ingaat ruhsati diizenlenmistir. Bu alanin
biylk bir kismi otopark alanina, yaklasik 50 dénimlik alani da temapark alanina ayrilmistir. Tema Park Alani A.V.M. blogu, otel blogu ve yat limani alanlarinin
kuzeyinde konumlu olup, girisi proje alaninin kuzey cephesinden sadlanacaktir. Tema Park alaninda dederleme tarihi itibari ile insaat calismalari tamamlanmistir.
Temapark alaninda ayrica yaklasik 7.000 m2 alanli akvaryum alani yapilmasi ve Mayis 2016 tarihinde faaliyete gegmesi hedeflenmektedir. Mevcutta akvaryum
alaninin insaat galismalari devam etmektedir.
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Tablo. 30 7ema Park Unite Listesi:

UNITE LISTESI
RED FiRE
BALANCE

AIR RACER
FORMULA MARINA*
JELLY FISH
FAMILY COASTER
OCTOPUS
SEA STORM
ORCA
PEARL WHEEL
RED BARON
CLOWN FISH
EIGHT
SPIN BUMPER CAR*
MERRY GO
PICA BOO
JUNIOR SHIP
*Rapor tarihi itibariyle aktif olmayip yakinda faaliyete gececektir.

Yat Limam-MIMARI PROJE VERILERI: Proje kapsaminda “Yat Limani” alaninda toplam 6 ayri
badlama alani grubu projelendirilmistir. 1. Grup 10 m x 4,35 m ebatlarinda ve 80 yat kapasiteli, 2. Grup

12 m x 4,85 m ebatlarinda ve 289 yat kapasiteli, 3. Grup 15 m x 5,80 m ebatlarinda ve 274 yat
kapasiteli, 4. Grup 18 m x 6,30 m ebatlarinda ve 121 yat kapasiteli, 5. Grup 21 m x 6,70 m ebatlarinda
ve 38 yat kapasiteli, 6. Grup 25 m x 7,25 m ebatlarinda ve 21 yat kapasiteli olarak planlanmistir.

Mimari proje verilerine goére tasarlanan yat limani toplam 823 yat kapasitelidir. Yat badlama alani
gruplari arasinda en buiylik ylzdeyi %35 ile 2. Grup, %33 ile 3. Grup olusturmaktadir. En dlisik ylzdeyi
ise %3 ile mega vyatlar olarak tanimlanan bilylk alanh vyatlar igin tasarlanmis olan 6. Grup

olusturmaktadir.

Asadidaki tabloda yat limani baglama yerine ait proje bilgileri detayli olarak gosterilmistir.

Tablo. 31 Yat Limani-Baglama Yeri Proje Bilgileri:
BAGLAMA YERI | YAT |

GRUP

Boy (Metre) ‘ En (Metre) ‘ Toplam, m2 ‘ Adet Alan, m2 ‘
1 10,00 4,35 43,50 80 3.480,00
2 12,00 4,85 58,20 289 16.819,80
3 15,00 5,80 87,00 274 23.838,00
4 18,00 6,30 113,40 121 13.721,40
5 21,00 6,70 140,70 38 5.346,60
6 25,00 7,25 181,25 21 3.806,25

TOPLAM 67.012,05
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Yat Limani Baglama Yeri Kapasite Yat Limani Baglama Yeri Kapasite
Sayisi Dagilimi
® 1. GRUP
"2, GRUP
H3.GRUP
4.GRUP
121 -
= u 5. GRUP
[ R u6.GRUP
SLGRP w2, GRUP »ELGRUP 4. GRUP w5 GRUP »6.GRUP

Yat limani dahilinde yatlarin baglanacagi 85-132-186-248-290 ve 276 metre uzunluklarina sahip toplam
6 adet ylzer iskele projelendirilmis ve mevcutta insa edilmistir.
Tablo. 32 Yat Limani-Yiizer Iskele Bilgileri:

YUZER UZUNLUK
ISKELE (m)

A 85

B 132

C 186

D 248

E 290

F 276

-Yat Limani / Yiizer Iskele Uzunlukiari-
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Yat Limamni-MEVCUT DURUM VERILERI: Mevcut durumda insa edilen “Yat Limani” alaninda toplam
6 ayri baglama alani grubu yer almaktadir. 1. Grup 10 m x 4,35 m ebatlarinda ve 13 yat kapasiteli, 2.

Grup 12 m x 4,85 m ebatlarinda ve 335 yat kapasiteli, 3. Grup 15 m x 5,80 m ebatlarinda ve 238 yat
kapasiteli, 4. Grup 18 m x 6,30 m ebatlarinda ve 106 yat kapasiteli, 5. Grup 20 m x 6,70 m ebatlarinda
ve 9 yat kapasiteli, 6. Grup 25 m x 7,25 m ebatlarinda ve 18 yat kapasiteli olarak uygulanmistir.

Mevcut durumda insa edilen yat limani toplam 719 yat kapasitelidir. Yat baglama alani gruplar arasinda
en blyuk ylzdeyi %47 ile 2. Grup, %33 ile 3. Grup olusturmaktadir. En diisik yiizdeyi ise %1 ve %3 ile

mega yatlar olarak tanimlanan buiyiik alanh yatlar igin tasarlanmis olan 5. ve 6. Gruplar olusturmaktadir.
Asadidaki tabloda yat limani baglama yerine ait mevcut durum bilgileri detayli olarak gosterilmistir.

Tablo. 33 Yat Limani-Baglama Yeri Mevcut Durum Bilgileri:

GRUP BAGLAMA YERi YAT
Boy (Metre) En (Metre) Toplam, m2 Adet Alan, m2
1 10,00 4,35 43,50 13 565,50
2 12,00 4,85 58,20 335 19.497,00
3 15,00 5,80 87,00 238 20.706,00
4 18,00 6,30 113,40 106 12.020,40
5 20,00 6,70 134,00 9 1.206,00
6 25,00 7,25 181,25 18 3.262,50
TOPLAM 719 57.257,40

O Blok (Marina Ticari Uniteler): Prefabrik malzemeden insa edilecek olan marina dahilindeki O Blok

marinaya ait madazalar amaciyla kullanilacak olup toplam briit 713,00 m2 alanli olarak

projelendirilmistir.

Y Blok (Marina Sosyal Tesis ve Yonetim Binalari): Prefabrik malzemeden insa edilecek olan

marina dahilindeki Y Blok marinaya ait sosyal tesis ve yonetim amaciyla kullanilacak olup brit 1421,60

m?2 alanli olarak projelendirilmistir.

S1-S2 Blok (Marina Sosyal Tesis): Betonarme malzemeden insa edilecek olan marina dahilindeki

S1-S2 Blok marinaya ait sosyal tesis amaciyla kullanilacak olup toplamda briit 362,00 m2 alanh olarak

projelendirilmistir.

S3 Blok (Marina Sosyal Tesis): Betonarme malzemeden insa edilecek olan marina dahilindeki S3

Blok marinaya ait sosyal tesis amaciyla kullanilacak olup brit 150,30 m2 alanl olarak projelendirilmistir.

S4 Blok (Marina Sosyal Tesis): Prefabrik malzemeden insa edilecek olan marina dahilindeki S4 Blok
marinaya ait sosyal tesis amaciyla kullanilacak olup briit 359,94 m2 alanli olarak projelendirilmistir.

Z Blok (Tren ve Servis Istasyonu): Celik malzemeden insa edilecek olan Z Blok tren ve servis

istasyonu binasi olarak kullanilacak olup yaklasik briit 220,00 m2 alanli olarak projelendirilmistir.
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TMO01&TMOZ2 Blok (Trafo Merkezi): Betonarme malzemeden insa edilecek olan trafo merkezi bloklari

toplamda briit 110,10 m2 alanh olarak projelendirilmistir.

Balikci Barinadi: Proje alaninin glineybati cephesinde yer alan ve dederleme konusu proje dncesinde
faal olan balikgi barinagi, sézlesmede belirtildigi lizere proje kapsaminda yenilenecektir. insa edilen
balik¢i barinadi kapsaminda 300 t (-5,00) ve 75 t (-4,00) Travellift nhtimi, balikgi gemisi tamir yeri
(cekek yeri), 40,80 metre, 61,80 metre ve 2 adet 81,80 metre olmak (izere toplam 4 adet kazikli iskele,
ag tamir yeri ve deposu, balik satis yeri, balik¢i lokali, akaryakit pompasi, soguk hava deposu ve buz
Uretme Unitesi ile balikgl barinadi ve ilgili bakanlik igin 2 adet idari bina yer almaktadir. Tasinmazlarin

insaati icin "P1&P2 Bloklar” olarak toplamda 315,63 m2 alanli 2 adet tadilat yapi ruhsati
diizenlenmistir.

CEKEK YERI

\ \ "\ 81 y
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| | AKCLBARINA f'_f"'_-",._a1,80
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-Balik¢i Barinadi Kompleksi-
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8. GAYRIMENKULE ILISKiN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI

8.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

< GUCLU YANLAR

Ana ulasim arteri olan D-100 Karayolu ve insa edilen Marmaray Hatti'na yakin konumlu olmasi,
e Projenin karma proje niteliginde olmasi,
o Istanbul kent 6lceginde az rastlanabilir biiyiikliikte bir proje alanina sahip olmasi,

e Proje kapsaminda yer alan aligveris merkezinin son yillarda cazibesi artan acik hava konseptine

6zglin mimaride olmasi,

D3

» ZAYIF YANLAR

Projenin kent merkezine uzak konumda olmasi,

Tasinmazin yakin gevresinin plansiz gelismis olmasi,

D3

»  FIRSATLAR

Proje kapsaminda yer alan Egdlence/Temapark fonksiyonu agisindan (lke 6lgedinde gergeklesen ilk

orneklerden olmasi,

» TEHDITLER

7
*

e Edlence/Temapark fonksiyonu igeren projenin llke 6lgeginde gergeklesen ilk drneklerden olmasi ve
bu sebeple ziyaretci yogunlugunun kullanim izni hakki siiresince dogrusal bir artis grafigi gosterip

gostermeyecedinin kestirilememesi.

8.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi
“Bir mulkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan miilkii en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin veriimeyen ve fiziki agcidan mimk{n olmayan kullanim yiiksek verimlilie sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiiksek dederle sonucglanan kullanim en

verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin

ve verimli kullanimlar dért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler dnem sirasina gore su sekildedir.
o Fiziksel olarak mimkiin olma,
¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,
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Konu gayrimenkul icin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkuliin bulundudu bdlge, cevresel etkiler,
1/1000 olcekli uygulama imar plani géz oniine alinarak en etkin ve verimli kullanimi “yasal olarak izin
verilebilir olma” kriteri dogrultusunda onaylanmis ve hayata gegirilen “Yesil Alan-Yat Limani-Meydan-
Cekek Alani-Balikcl Barinadi-Yaya Yolu” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkl bir arastirma/gelistirme

yapiimamistir.

8.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Tirkiye Genel Ekonomik ve Demografik verileri dogrultusunda 2015 yil sonu verilerine gore %?2
oraninda niifus artig hizi gésteren Istanbul Ili'nde hizmetler sektériinde yasanan gelismeler ve ekonomik
beklentiler 1sigindan nufiis artis hizinin ivme kazababilecegi diisiinilmektedir. Ozellikle gayrimenkul ve

altyapi konularinda son 4 vyildir yasanan gelismeler ile il sinirlarinin dedistigi, kent ceperi olarak

adlandinlan ancak yeni gelisim bolgeleri olarak tanimlanabilecek ilgelerin olustugu gézlemlenmektedir.

Sanayinin llke ekonomisine olan katkisinin bliyliksehirlerde azalmasi, kentsel doniisim projelerinin
yogunlasmasi, Uclincli Havalimani, Tiip Gegit projeleri, rayl sistem toplu tasima projeleri gibi 6zellikle
altyapi ve ulagim alanlarinda yapilan yatinmiar ile istanbul ili, Anadolu Yakasinda yer alan ilgelerde son

yillarda niifus artis hizinin arttigi gézlemlenmistir.

Dederlemeye konu tasinmazin konumlu oldugu Tuzla Ilcesi demografik ve ekonomik yapinin gelisim ve
dedisim gosterdidi baslica ilgelerimizden biri olup, bdlgede markal konut projelerinin haricinde turizm,

ticaret ve karma fonksiyonlu proje yatinmlarn gergeklesmektedir.

Degderleme konusu projenin konumlu oldugu bélgede konu proje (Marina Projesi) yani sira, mevcutta
insa edilmekte olan 400 yatakli Tuzla Devlet Hastanesi, 3.koprii yolu badlantisinin ve Marmaray hattinin
ilce sinirflarindan gececek olmasi, Marmaray cikisi cevre diizenlemesi projesi altinda merkezde insa
edilecek olan sosyal/kiiltiirel alanlar ve nitelikli ingaat firmalan tarafindan konut/ticari tnitelerden olusan
projelerin insa edilmesiyle birlikte niifus yogunlugunun dizenli artmasina paralel olarak bdlgenin

gelisiminin de artmasi beklenmektedir.

Tuzla Ilce merkezinde Marmaray Projesinin 3 duradi bulunmaktadir. Istanbul Ili'nin dogu sinir ilgesi
konumunda olmasina ragmen, Sabiha Gokgen Havaalani'na yakinhdi, deniz ve karayolu ulagimindaki
gelisimler (3.képrii baglanti yollar) ile birlikte ilcenin ulasim acisindan Istanbul'un merkezine
entegrasyonu kolaylasmaktadir. Tiim bu gelismeler dogrultusunda tasinmazin bulundugu Tuzla Ilgesi'ne

yatirim bdlgesi goziiyle bakilmaktadir.

Degerleme calismasinda; konu alan lizerinde gelistirilecek projenin maliyet yatirmi “Maliyet Analizi
Yontemi” ile projenin gelir kalemlerinin olusturacak veriler piyasadan “Emsal Karsilastirma Analizi
Yontemi” ile elde edilmis olup “Nakit Gelir Akimlari Analizi Yontemi” kullanilarak projenin net bugilinki

dederi hesaplanmistir.
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8.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
Degderlemeye konu alan lzerinde insa edilmekte olan Viaport Marin Projesi kapsaminda projelendirilmis
Otel, AVM, Tema Park ve Yat Limani tesislerine iliskin yapilan incelemeler Pazar Arastirmalari bashg

altinda verilmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalan
v ARSA EMSALLERI
Emsal 1. Dederlemeye konu projenin hizasinda yer alan tersane parselleri hakkinda emlak ofisi ile

yapllan goriismede tersane arsalarinin tam miilkiyetli olmasi halinde m2 birim dederinin 2.000-2.500-TL

civarinda olabilecedi beyan edilmistir.
(Birim Arsa Degeri= 2.000-2.500-TL/m2) (irtibat: Emlak Ofisi-Rudi Hason: 549 5820110)

Emsal 2. Dederlemeye konu projenin hizasinda yer alan tersane parselleri hakkinda emlak ofisi ile

yapilan goriismede tersane arsalarinin tam miilkiyetli olmasi halinde m2 birim dederinin 750-800.-USD

(Yaklasik 2.250-TL) civarinda olabilecedi beyan edilmistir.
(Birim Arsa Degeri= 2.250-TL/m?2) (Irtibat: Century 21 Prestij-Senay Hanim: 532 7888002)

Emsal 3. Konu taginmaz ile yakin konumda-Kocaeli Bayramoglu istikametinde yer alan, yaklasik 500

doniim alana sahip marina alani, 230.000.000.-TL bedelle satiliktir.
(Birim Arsa Degeri= 460-TL/m2) (irtibat: Caddebostan Gayrimenkul: 533 3259017)

Emsal 4. Tuzla-icmeler Mahalle sinirlarinda, E-5 cepheli, yaklagik 17.500 m2 alanl, KAKS: 1,75
yapilasma hakkina sahip “Ticaret-Hizmet” imarli Otel-Hastane-AVM yapilabilecek arsa 25.000.000.-USD
(Yaklasik 75.000.000.-TL) bedelle satiliktir.

(Birim Arsa Dederi= 4.285-TL/m?2) (irtibat: Akkaya Gayrimenkul-Selma Hn: 532 3609401)

Dederleme konusu projenin parselinin dolgu alani olmasi sebebiyle direkt emsal olusturubilecek veri
bulunamamaktadir. Ancak tam miilkiyetli parsellerin degerlerinden ve bdlge emlak danismanlarinin
beyanlarindan yola cikilarak parselein m2 birim satis dederinin 1.900-2.000.-TL civarinda olabilecegi

anlasiimaktadir.
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v OTEL PAZARI

Istanbul Anadolu Yakasi'nda konu projeye yakin konumlu olan turizm tesisleri ve benzer marina/otel

konseptine sahip turizm tesisleri ile ilgili elde edilen veriler agadida siralanmistir:

Genel Ozellikler:

GREEN PARK HOTEL PENDiK

Konum: Kaynarca Mh. Erol Kaya Cd. No.204, Pendik/Ist.
Toplam Oda Sayisi: 538
Toplam Yatak Sayisi: 1178

Yildiz Sayisi: 5 Yildiz - % % %k k

Standart Oda : Tek kisi = ~ 70 Euro + K.D.V.

Oda Fiyatlar:: (Kahvalti Harig)

Marmara Denizi sahilinde, Sabiha Gokcen Havalimani'na yaklagik 500 metre mesafede
konumlanmis olan Green Park Pendik Hotel'de 2 kral dairesi, 16 Junior Suite, 2 Executive
Suite, 10 Executive Deluxe oda, 4 Executive Premium oda, 32 Executive oda, 2 Executive
Challete, 31 Business Premium Oda, 15 Business Challete, 420 standart oda, 4 engelli
odasl olmak (izere toplam 538 odada 1178 yatak kapasitesi olan tesiste 380 oda deniz
manzaralidir. Otel dahilinde acik-kapali ylizme havuzu, agik-kapali otopark alani,
spa&wellness ve toplanti&kongre salonlari bulunmaktadir.

Genel Ozellikler:

ISG AIRPORT HOTEL

Konum: Istanbul Sabiha Gokcen Havalimani, Pendik/Ist.
Toplam Oda Sayisi: 128
Toplam Yatak Sayisi: 256

Yildiz Sayisi: 3 Yildiz - % %%

Standart Oda : Tek kisi = ~ 65 Euro + K.D.V.

Oda Fiyatlar: (Kahvalti Harig)

Sabiha Gokgen Havalimani igerisinde konumlanmis, 4 kath olarak insa edilmis ISG Airport
Hotel'de 2 tanesi engelli odasi olmak lzere toplamda 116 adet standart oda ve 12 adet
stit oda bulunmaktadir. Otelin kara tarafinda “oda+kahvalt” servisi, hava (transit)
tarafinda ise sadece “oda” servisi mevcuttur. Otel dahilinde 2 adet 41,6 m2 alanl, 1 adet
309,06 m2 alanli (balo salonu), 1 adet 80,69 m2 alanh ve 1 adet 135,64 m2 alanh olmak
lizere toplamda 5 adet toplanti/balo salonu bulunmaktadir. Ayrica saglik klubi olarak
adlandirilan bélimiinde 2 adet masaj salonu, 2 adet sauna ve 1 adet fitness salonu yer
almaktadir.
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RADISSON BLU HOTEL&SPA

. Konum: Camiibelde Sitesi, Hasan Tokatl Sk.No:13, Tuzla
Toplam Oda Sayisi: 249
Toplam Yatak Sayisi: 498

Yildiz Sayisi: 5 Yildiz - Yk sk ke

Standart Oda : Tek kisi = ~ 75 Euro + K.D.V.

Oda Fiyatlan: (Kahvalti Harig)

Sabiha Gokcen Havalimani'na yaklasik 15 km mesafede bulunan Radisson Blu Hotel'de
202 adet standart oda, 20 adet business class oda, 17 adet junior suit oda, 7 adet one
bed room oda ve 3 adet executive siit oda olmak (zere toplamda 249 oda
bulunmaktadir. Otel dahilinde 1 adet a la cart restoran, 1 adet ana restoran, ana lobi
alaninda bulunan 1 adet lobi bar ve havuz alaninda bulunan 1 adet havuz bar&restoran
Genel Ozellikler: olmak Ulzere toplam 4 adet restoran, 4000 m2 alan {zerinde konumlandiriimis
SPA&Wellness bdliimiinde acik-kapali yiizme havuzu, performans havuzu, fitness merkezi,
masaj/sauna odalari, buhar odalari ve tirk hamami bulunmaktadir. Ayrica 3300 m2 alan
ve 2 kat lizerinde yer alan 580 m2 alanl, ikiye boliinebilen, 450 kisi kapasiteli balo salonu,
600 kisi kapasiteli konferans salonu ve 30-260 m* arasinda degisen alana sahip toplam 9
adet toplanti salonu bulunmaktadir.

HOTEL DiVAN iSTANBUL ASIA

. Konum: Kaynarca Mh, E5 Karayolu Uzeri, No:209, Pendik
Toplam Oda Sayisi: 231
Toplam Yatak Sayisi: 462

Yildiz Sayisi: 5 Yildiz - Y %%k k

Standart Oda : Tek kisi = ~ 60 Euro + K.D.V.

Oda Fiyatlar:: (Kahvalti Harig)

25 katl olarak 2009 yilinda agilmis olan, Sabiha Gokgen Havalimani’na yaklagik 500 metre
mesafede bulunan Hotel Divan Istanbul Asia'da superior, deluxe, deluxe corner ve
executive odalardan olusan toplam 231 oda bulunmaktadir. Otel dahilinde toplam 4 adet
Genel Ozellikler: restoran, 1454 m2 alanli toplanti alani, béliinebilen ézellikte 765 m2 balo salonu ve 40-90
m?® arasinda deg@isen alana sahip toplam 9 adet toplanti salonu bulunmaktadir. Tesis
dahilinde ayrica 1 adet fitness merkezi, buhar odasi, SPA ve giizellik merkezi de
mevcuttur.

TITANIC BUSINESS HOTEL KARTAL

Konum: Orta Mh, Barbaros Hayrettin P.Cd., No:43, Kartal
Toplam Oda Sayisi: 192
Toplam Yatak Sayisi: 384

Yildiz Sayisi: 5 Yildiz - Y %k k

Standart Oda : Tek kisi = ~ 60 Euro + K.D.V.

: Oda Fiyatlar:: (Kahvalti Harig)

Sabiha Gokcen Havalimani'na yaklasik 9 km mesafede bulunan Titanic Business Hotel'de
32 m2 alanli superior odalar, 40 m2 alanli deluxe odalar, 60 m2 alanh club siiit odalar ve
70 m2 alanh premier siit odalardan olusan toplam 192 oda bulunmaktadir. Otel dahilinde
toplam 4 adet restoran, 3550 m2 alan (izerinde kurulu fitness ve SPA merkezi ile 12
kisiden 1200 kisi kapasiteye kadar dedisen hacimlerde toplam 23 adet toplanti salonu
bulunmaktadir. Tesiste ayrica havaalani ve metroya (icretsiz servis imkanlari mevcuttur.

Genel Ozellikler:
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_ Konum:

CEVAHIR HOTEL ISTANBUL ASIA

Yal Mh, Turgut Ozal Bulvari, No:261, Maltepe

. Toplam Oda Sayisi:

198

— Toplam Yatak Sayisi:

396

—r“" Yildiz Sayisi:

5 Yildiz - % % %k Kk

Genel Ozellikler:

Standart Oda : Tek kisi = ~ 65 Euro + K.D.V.

Oda Fiyatlan: (Kahvalti Harig)

Maltepe Ilce sinirinda, sahilyolu iizerinde konumlu olan bulunan Cevahir Hotel Istanbul
Asia’da Marmara Denizi ve Adalar manzarali toplam 198 adet oda bulunmaktadir. Bostanci
vapur iskelesine yaklasik 5 km, Sabiha Gékcen Havalimanina ise yaklasik 20 km mesafede
konumlu olup, konum itibariyle Avrupa Yakasi'na kolay erisim imkanina sahiptir. Otel
dahilinde agik ve kapal ylizme havuzu, Tirk Hamami ve fitness merkezi bulunmaktadir.
Otelde her sabah acik biife tarzinda kahvalti servisi mevcuttur.

CROWNE PLAZA HOTEL ISTANBUL ASIA

Konum: Kurtkdy Mh, Dedepasa Cd.No. 15, Viaport/Pendik

Toplam Oda Sayisi:

336

. Toplam Yatak Sayisi:

672

Yildiz Sayisi:

5 Yildiz - % %% %%

Genel Ozellikler:

Standart Oda : Tek kisi = ~ 80 Euro + K.D.V.

Oda Fiyatlar: (Kahvalti Harig)

Sabiha Gokgen Havalimani'na yaklasik 3 km mesafede bulunan Crowne Plaza Hotel
Istanbul Asia’da 35 m2 alanli standart, deluxe ve club odalar, 40 m2 alanli corner odalar,
64 m2 alanl stit odalar ve 400 m2 alanli presidental siiit odadan olusan toplam 336 oda
bulunmaktadir. Otel dahilinde toplam 9840 m2 alan (izerinde kurulu toplanti ve davet
alani mevcuttur. Bu alan igerisinde 10 kisiden 2000 kisi kapasiteye kadar dedisen
hacimlerde toplam 27 adet toplanti salonu bulunmaktadir. Bu salonlardan 1483 m2 alanli
Topkapi Balo Salonu ve 885 m2 alanli Beylerbeyi Balo Salonu’nda diiglin organizasyonlari

duzenlenmektedir.

Tesiste ayrica kapali

ylzme havuzu ve fitness merkezi

de

bulunmaktadir.

WYNDHAM GRAND ISTANBUL KALAMIS MARINA HOTEL

Konum:

Kalamis Mh, Kalamis Fener Cd., No.38, Kadikoy

Toplam Oda Sayisi:

210

Toplam Yatak Sayisi:

420

Yildiz Sayisi:

5 Yildiz - % % % %%

Oda Fiyatlar:

Standart Oda : Tek kisi = ~ 110 Euro + K.D.V.

Genel Ozellikler:

(Kahvalti Harig)

Kadikdy Ilce sininnda, Kalamis Marina bitisiginde konumlu olan bulunan Wyndham Grand
Istanbul Kalamis Marina Otel'de farkli tiplerde Marmara Denizi/Yat limani ve sehir
manzarali toplam 210 adet oda bulunmaktadir. Otel dahilinde agik ve kapali ylzme
havuzu, SPA merkezi ve fitness merkezi, 4 adet restoran, toplam 450 kisi kapasiteli 14
adet gok fonksiyonlu toplanti salonu ve 700 m2 alanh balo salonu ile 250 araglik otopark
alani bulunmaktadir.
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v A.V.M. PAZARI

Dederlemeye konu projeye yakin ve benzer konumda olan alisveris merkezleri incelenmis olup elde

edilen veriler siralanmigtir:

VIAPORT AVM
Pendik ilce sinirlarinda yer alan Viaport AVM, TEM

Otoyolu'na cepheli konumdadir. 310.000 m? arsa
lzerinde 81.500 m2 kapah alana, 66.000 m?2
kiralanabilir alana ve 3500 araglik otoparka sahiptir.
187 adet ticari Unitenin yer aldigi alisveris merkezinde
dinyanin 6nde gelen markalari yer almaktadir.
15.08.2008 yilinda hizmete acilmistir.

KiRALANBILIR ALAN MAGAZA PROJE TAMAMLANMA
LB LA (1) (m2) SAYISI TARIHI
310.000 66.000 187 15.08.2008
PENDORYA AVM

Pendorya AVM, Pendik ilge sinirlan igerisinde D-100

Karayolu'na cepheli, D-100 Karayolu ile TEM baglant
yolunun kesistigi kose konumdadir. 23.182 m? arsa
zerinde konumlu AVM toplam ingaat alani 80.648 m?,
toplam 8 kattan olusmaktadir. 30.504 m? kiralanabilir
‘| alana sahip A.V.M de 120 adet bagimsiz bdlim
.| mevcuttur. 17.12.2009 tarihinde hizmete agilmistir.

KiRALANBILiR ALAN MAGAZA PROJE TAMAMLANMA
LB G (@51 (m2) SAYISI TARIHI
23.182 30.504 120 17.12.2009
NEOMARIN AVM

Neomarin AVM, Pendik ilce sinirlari icerisinde yer alan
AVM, D-100 Karayolu'na cepheli konumdadir. 35.000
m? arsa Uzerinde 81.500 m2 kapali alana, 36.000 m2
kiralanabilir alana ve 1600 arachk kapali ve agik
otoparka sahiptir. 130 adet ticari Unitenin yer aldig
Aligveris merkezi 17.04.2009 tarihinde hizmete

acilimistir.
KiRALANBILIR ALAN MAGAZA PROJE TAMAMLANMA
N (m2) SAYISI TARIHI
35.000 36.000 130 17.04.2009
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GEBZE CENTER

Gebze Ilce sinirlarinda yer alan AVM, D-100 Karayolu'na

cepheli konumdadir. 61.000 m2 arsa alani (zerinde insa
edilmis olan Gebze Center AVM, 10.500 m2 alanl
| hipermarket, 7.600 m2 alanli yapi market, 2.800 m2 alanli
elektronik market, 23.100 m2 alanl magaza, 4.800 m2 alanli
kafe&restoran ve 6.200 m2 alanh edlence alanina sahiptir.
Icerisinde go-kart pisti, buz pisti, bowling salonu, cocuk
egdlence merkezi, 5D sinema salonu ve 1450 araclik otopark
alani bulunmaktadir.

ARSA ALANI (m?) KIRALANBILiR ALAN (m2) PROJE TAMAMLANMA
61.000 55.000 03.10.2010

ISTANBUL CITY PORT — PENDIK MARINA

136.300 m2 dolgu alaninda insa edilen Pendik Marina 2010
yili ilk ceyreginde hizmete acimistir. Istanbul'da faaliyete

gecen 3. marina olma ozelligine sahip olan marinada 11

ylizer iskele ve 752 yat baglama kapasitesi, 200 tona kadar

adirhgr olan tiim yatlarin karaya gekilip bakim/onarim islerinin
yapildigi 16.000 m2 alanli gekek alani, yat ve yelken kliibd,
550 arag kapasiteli agik-kapali otopark alani, akaryakit
pompasl, hangarlar ve 14.000 m2 kiralanabilir alana sahip

A.V.M. Unitesi bulunmaktadir.

KIRALANBILIR ALAN [ MAGAZA | PROJE TAMAMLANMA
(m2) SAYISI TARIHI

136.300 14.000 100 2010 1. Ceyrek

PROJE ALANI (m2)

v EGLENCE TEMALI KARMA PROJELER;

Diinyada ve Turkiye'de bir tema parki, AVM ve gdsteri
merkeziyle birlegtiren ilk aligveris, eglence ve yasam
kompleksi olan VIALAND, Gursoy Grup ve Via Properties
ortakliginda, 650 milyon dolar degerindeki yatirrm bedeliyle
26 Mayis 2013'te ziyarete aciimistir. Eyip ilce sinirinda
| yaklagik 600 donlim arazi Gzerinde inga edilen proje dahilinde

92.245 m?2 kiralanabilir ticari alan, 154 oda+2 madaza iceren
10.315 m2 alanl otel blogu, 2000 m2‘lik alanda ylikselen
Vialand Satosu ve 100.000 m2 alanli gosteri merkezi
dahilinde 15 bin kisilik konser alani, rekreasyon alanlari, golet
ve gesitli aktivite alanlari bulunmaktadir.

ORTALAMA YILLIK ZIYARETGI SAYISI (KISI) GIRIS UCRETI (TL/Kisi) PROJE TAMAMLANMA TARIHI
~750.000 40,00-65,00 26.05.2013
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Tirkiye'nin ilk dev akvaryumu Turkuazoo / Istanbul Sualti
Diinyasi Tur. Tic. A.S. 22 Ekim 2009°da Avrupa’nin en biiylk
aligveris ve yasam merkezi ‘Forum Istanbul/Bayrampasa’da
ziyarete agiimistir. Global Aquarium firmasinin  Tirkiye
i| temsilcisi Istanbul Sualti Diinyasi A.S. tarafindan isletilen
i| Turkuazoo 17 milyon Euro’luk bir yatinm ile hayata
e | gegirilmistir.

Turkuazoo ilk 5 ayinda 500.000'in iizerinde rekor bir
ziyaretgi sayisina ulasmis, birinci yilini doldurmadan 1
milyonuncu ziyaretgisini agirflamistir. Turkuazoo 1,5
yilda 1 milyon 500 binin Uzerinde kisi tarafindan ziyaret
edilmis olup, 6zellikle iran, Irak, Suudi Arabistan, Almanya,
Bulgaristan, Yunanistan basta olmak {zere 90.000in
Uzerinde yabanci turisti adirlamistir. Haftanin 7 gtin 10:00-
20:00 saatleri arasinda ziyaretgilere acik olan Turkuazoo giris

Ucretleri 25-34,00 TL aralifinda degismektedir.
ORTALAMA YILLIK ZIYARETGI SAYISI (KISI) GIRIS UCRETI (TL/Kisi) PROJE TAMAMLANMA TARIHI
~1.000.000 25,00-34,00 2009 (Tamamlanmis)

Tilrkiye'nin en blyuk fuar ve kongre merkezinin yer alacagi
Halkal Temapark projesi Halkal-Atakent bdlgesinde,
L Kiglikgekmece Goli'niin dodusunda yaklasik 1.50 Ha arazi
lizerinde yer alacak olup Mesa-Kantur-Akdas-Artas-Oztas
konsorsiyumu tarafindan insa edilecektir. Proje yatinm bedeli
2.5 milyar dolar olarak belirtilmistir. Toplam 1,4 milyon m2
f arazinin 1.241.000 m2‘lik bdlimine doga ve eglence parki
“| yapiimasi éngbriiliiyor. Arazinin doga ve eglence parki alan
; olarak ayrilan bélimi digindaki alanlara, 20.000 civarinda
: liks konut ve is merkezleri projelendirilmistir. Proje
kapsamindaki parklar, havuzlar, sinemalar, kafeler, biifeler,
eglence ve kiiltir alanlar da yer almaktadir. insaatina 2012
yilinda baglanacak olan projenin 2016 yilinda tamamlanmasi
hedeflenmektedir. Proje kapsaminda 500.000 m2‘lik alan
konut, 235.000 m2’lik alan fuar alani, otel ve kongre merkezi,
450.000 m2'lik alan tema park ve 315.000 m?’lik alan AVM ve
ticari Unite alani olarak planlanmistir. 1.600.000 m?2’lik
alanda faaliyet gosterecek olan Tema World olarak
adlandinlan tema park dahilinde yilda toplam
3.000.000 kisi ziyaretci beklentisi belirtilmistir.

ORTALAMA YILLIK ZIYARETCI SAYISI (KiSi) GIRIS UCRETI (TL/Kisi) PROJE TAMAMLANMA TARIHI
oy ) 2016 Yilinda tamamlanmasi bekleniyor.
Beklenti= ~3.000.000 SaiEmam)
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ISTANBUL AKVARYUM
Dinyanin en biiyiik tematik akvaryumu olma 6zelligine sahip

Istanbul Akvaryum icerisinde 6.800 m3 su hacmine sahip,
toplam 64 adet tank, birbirinden ilging tiirlerin bulundugu
yaklagik 1.500 gesit, toplam 15.000 adet deniz ve kara canlisi
bulunmaktadir. 10 Mart 2003 tarihinde 1.B.B tarafindan ihale
edilen Istanbul Akvaryum projesinin yapimi Nuhoglu Insaat
ve Alt ve Ust Yapi Insaat tarafindan Ustlenilmistir. Projenin
isletmesi Nuhoglu Insaat, Metal Yapi, Alt ve Ust Yapi Insaat
ve Nas Insaat gibi 4 biyik sirketin olusturdugu bir
konsorsiyum tarafindan yirittlmis olup, Aqua Florya ile ayni
tesis igerisinde konumludur. Proje; 100 doénim arazi
2| igerisinde, toplam 22.000 m2'ik kapali alan, 1.200 araghk
| 32.000 m2'lik otopark alani, 6.000 m2'lik ziyaretgi alani, 2
adet 15 Kkisilik 6 aksli 5D sinema salonu, 470 m2’lik alana
sahip hediyelik esya birimi, Gezi glizergahi lizerinde 3 kafe ve
deniz manzarali 1 adet restoran bulunmaktadir. istanbul
Biiylksehir Belediyesi ve yiklenici firmalarin beraber
168.000.000 TL yatnmla hayata gegirdigi Istanbul
Akvaryum’un agiligi Haziran 2011’de yapilmig olup projeyi
yilda 2,5 milyon ziyaretginin gezmesi hedeflenmektedir. Hafta
ici saat 10:00-19:00, hafta sonu saat 10:00-20:00 saatleri
arasinda ziyaretcilere acik olan Istanbul Akvaryum giris

Ucretleri 25-35 TL araliginda degdismektedir.

ORTALAMA YILLIK ZIYARETGI SAYISI (KISI) GIRIS UCRETI (TL/Kisi) PROJE TAMAMLANMA TARIHI

~1.200.000 25,00-35,00 2011 Tamamlanmis

v YAT LIMANI / MARINA;
ISTANBUL CITY PORT — PENDiK MARINA

136.300 m2 dolgu alaninda insa edilen Pendik Marina 2010
yili ik ceyreginde hizmete acilmistir. istanbul'da faaliyete
gegen 3. marina olma o&zelligine sahip olan marinada 11
ylizer iskele ve 752 yat baglama kapasitesi, 200 tona kadar
adirhdi olan tim yatlarin karaya gekilip bakim/onarim islerinin
yapildigi 16.000 m2 alanh gekek alani, yat ve yelken kliibi,
550 arag kapasiteli acik-kapali otopark alani, akaryakit
pompasl, hangarlar ve 14.000 m2 kiralanabilir alana sahip
A.V.M. Unitesi bulunmaktadir.

PROJE DOLGU ALANI (m2) YUZER isKELE | YAT KAPasiTE |  TAMAMLANMA
TARIHI
136.300 11 Adet 752 2010 1. Geyrek
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SETUR KALAMIS MARINA

Kalamis Marina; iilke genelindeki en biiyiik ve Istanbul’daki

ilk yat limani 6zelligine sahip olup denizde 1291, karada ise
220 adet tekne baglama kapasitesine sahiptir. Cekek
sahasinda marina tarafindan Ustlenilen, yatlar karaya gekme,
denize indirme ve alt yilkama hizmetlerinin yani sira her tirld

kislama ve bakim hizmetleri de sunulmaktadir. Maksimum

derinlik 6,5 metre olan marinada demir atiimamaktadir.
Dahilinde palamar bot hizmeti, dalgig, otopark, akaryakit
istasyonu, bakim hizmetleri ve cafe/market/restoran
imkanlari bulunmaktadir.

2014 Mayis ayi icinde Tirkiye Denizcilik Igletmeleri AS'ye ait
Fenerbahge Kalamis Yat Limani'nin 30 yil sire ile isletme
hakki devri yontemiyle 6zellestiriimesi ihalesini 664 milyon
dolarlik teklif ile mevcutta da marinay isleten Kog Grubu'na
| bagll Tek-Art Marmara kazanmistir.

YAT KAPASITESI (DENiz) TAMAMLANMA TARiHi
1.291 1987

Atatirk Havalimani’na 7 km mesafede konumlu olan ve
Istanbul'un ikinci marinasi olma &zelligine sahip olan Atakéy
Marina’da 1988 yilinda agildidinda 700 adet tekne baglama
kapasitesi mevcut iken, glinimizde tekne ebatlarinin artarak
A degismesi sebebiyle kapasite 550 olarak ifade edilmektedir.
Dahilinde otopark, akaryakit istasyonu, g¢ekek yeri-bakim
hizmetleri, ylizme havuzu, yat klubi, spor sahalari, konferans
salonu ve “Atakdy Marina Park” olarak isimlendirilen proje
(cafe-restoran alanlari) imkanlari bulunan marinada mevcut

doluluk orani %80-85 civarindadir.

YAT KAPASITESI (DENiz) TAMAMLANMA TARIHI
550 1988
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7.3.1.2. Pazar Arastirmasi Sonugclari
v ARSA PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Bolgede tersane parselleri ve yakin konumlu ticaret ve turizm imarli parseller aragtirlmistir. Genellikle
Ust hakki kullanimh olan tersane parsellerinde yapilan arastirmalara gére parsellerin tam miilkiyette

olmasi durumunda m2 birim degerlerinin 2.000-2.500.-TL civarinda oldugu 6grenilmistir.

Bu bilgi gbz 6niinde bulundurularak konu proje dolgu alani igin tam miilkiyette olmasi durumunda m?2
birim dederinin 2.000.-TL/m2 (~625.-EURO/m?2) olabilecegine kanaat edilmistir.

v OTEL PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Istanbul Anadolu Yakasi dlceginde ve konu projeye yakin konumda yer alan turizm tesisleri ile ilgili
yapilan arastirmalar sonucunda otellerdeki gecelik oda fiyatinin 60-110 Euro arasinda oldugu
gbzlemlenmistir. Degerleme konusu projenin konum, potansiyel, misteri profili ve igerisinde bulundugu
tesis dahilindeki donati ve fonksiyon alanlarinin sunmus oldugu avantajlar ve markalasmis otel zincirleri
tarafindan isletilebilecek nitelikte olmasi dolayisi ile gelistirilen konu projedeki otel blogunda gecelik oda

fiyatinin yaklasik 88 Euro/Oda/Gece olacagina kanaat edilmistir.

Emsal Oteller ‘ Niteligi ‘ 0Oda Sayis1 Gecelik Oda Fiyatlar1
GREEN PARK HOTEL PENDIK 5 Yildiz 538 70 €+KDV
ISG AIRPORT HOTEL 3 Yildiz 128 65 €+KDV
RADISSON BLU HOTEL&SPA 5 yildiz 249 75 €+ KDV
HOTEL DIVAN ISTANBUL ASIA 5 yildiz 231 60 €+KDV
TITANIC BUSINESS HOTEL KARTAL 5 yildiz 192 60 €+KDV
CEVAHIR HOTEL ISTANBUL ASIA 5 yildiz 198 65 €+KDV
CROWNE PLAZA HOTEL ISTANBUL ASiA 5 yildiz 336 80 €+KDV
WYNDAM GR. iST. KALAMIS MARINA HOTEL 5 yildiz 210 110 €+KDV

-Otel Emsal Krokisi-
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v A.V.M. PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Dederleme konusu proje kapsaminda yer alan A.V.M blogundaki madaza alanlarinin kira gelirlerinin
tespitine yonelik yapilan A.V.M pazar arastirmasi konu projenin yakin civarinda yer alan AVM projelerini
kapsamaktadir. Yapilan arastirmada, gerek yakin ddénemde insa edilen agik hava konseptinde
tasarlanmis A.V.M'ler, gerekse sadece kapali alan kullanimina sahip A.V.M’lerde aylik birim kira degerinin
madaza alani, konumu ve isletmenin yer aldidi alt sektor kira kriterleri dogrultusunda farklilik gosterdigi
gorilmistir. Genel olarak A.V.M’lerde komple tesis olarak hedeflenen miisteri profiline gére de magaza

Unitelerinin ve bu birimlerin aylik ortalama birim kira dederlerinde dedisiklik gosterdigi gozlemlenmistir.

Dederleme konusu projede yer alan A.V.M. blogu dahilindeki magaza alanlari, degerleme galismasinda 5
farkll  kategoride siniflandirlmis  olup, “Anchor Magaza Alanlan”, “Yeme-icme Alanlan”,

“Hipermarket/Elektromarket Alanlari”, “Eglence Alanlari” ve “Madaza Alanlari” olmak Uzere 5 ayri

katagoride siniflandiriimistir (Detayli bilgi “6.2. Gayrimenkulin Tanimi” bashdi altinda belirtilmistir)

Alisveris Merkezi Acilis Tarihi Magaza Kiralanabilir Aylik Ortalama Kira
Sayisi Alan,m? Degerleri*
VIAPORT AVM 15.08.2008 187 66.000 Kiigiik Magaza: 60 USD/m?
Biiyiik Mag.:15-25 USD/m?
PENDORYA AVM 17.12.2009 120 30.504 — - 3
Kiigiik Mag.:55-70 USD/m
. Bityiik Mag.:15-25 USD/m?
NEOMARIN AVM 09.05.1998 209 48.500

Kiigiik Mag.:40-45 USD/m?
GEBZE CENTER 03.10.2010 150 55.000 Kiigiik Magaza: 40 USD/m?
Arka Cephe: 45 USD/m?
On Cephe: 60 USD/m?

PENDIK MARINA-AVM 2010-1.Ceyr. 100 14.000

*Kira degerleri USD bazindadir.

-AVM Emsal Krokisi-
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Analiz kriterleri dogrultusunda olusan kategorilerden

“Anchor Madaza Alanlan” statiisiinde yer alan ticari birimlerin aylik birim kira degerinin ortalama 20-21

Euro/m?2 olacagdina kanaatine varilmistir.

“Yeme-i¢cme Alanlan” statiisiinde yer alan ticari birimlerin aylik birim kira degerinin ortalama 40-41

Euro/m2/Ay olacadi kanaatine varilmistir.

“Hipermarket/Elektromarket Alanlar” statiisiinde yer alan ticari birimlerin aylik birim kira dederinin

ortalama 49-50 Euro/m2 /Ay olacad kanaatine varilmistir.

“Eflence Alanlan” statlisinde yer alan ticari birimlerin aylik birim kira degerinin ortalama 14-15

Euro/m2/Ay olacadi kanaatine varilmistir.

“"Madaza Alanlarn” statiisiinde yer alan ticari birimlerin aylik birim kira dederinin ortalama 35-36

Euro/m2/Ay olacadi kanaatine varilmistir.

v'  TEMA PARK PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Istanbul genelinde yer alan faal/natamam durumdaki Temali Park Alanlari incelenmis ve edinilen bilgiler
asadida tablo olarak belirtilmistir.

TURKIYE OLCEGINDE YER ALAN TEMALI PARK ALANLARI VE YILLIK ZiYARETGi|SAYILARI

Temal Park Ortalama Yillik Ziyaretgi Sayisi (Kisi) Giris Ucreti (TL/Kisi)
Vialand ~750.000 40,00-65,00
Turkazoo ~1.000.000 25,00-34,00
*Tema Word ~3.000.000 (Beklenti) -
Istanbul Akvaryum ~1.200.000 25,00-35,00

*Konu proje degerleme tarihi itibari ile henliz hayata gegmemis olup, yillik ziyaretci sayisi beklenti ve éngdriilen veriler
dogrultusunda yansitilmistir.

DUNYA OLCEGINDE YER ALAN TEMALI PARK ALANLARI VE YILLIK ZiYARETCi SAYILARI

2014-2013 YILLARI ARASI 2014 2013
GRUP ADI ZIYARETCI SAYISINDAKI % ZIYARETCI ZIYARETCI
_ DEGISIM SAYISI SAYISI
WALT DiSNEY ATTRACTIONS 1,30 134.330.000 | 132.549.000
MARLIN ENTERTAINMENT GROUP 5,0 62.800.000 59.800.000
UNIVERSAL PARKS AND RESORTS 10,4 40.152.000 36.360.000
OCT PARKS CHINA 6,3 27.990.000 26.320.000
SIX FLAGS INC. -1,8 25.638.000 26.100.000
CEDAR FAIR ENTERTAINMENT COMPANY -0,9 23.305.000 23.519.000
SEAWORLD PARKS & ENTERTAINMENT -4,3 22.399.000 23.400.000
PARQUES REUNIDOS -14,6 22.206.000 26.017.000
CHIMELONG GROUP 59,9 18.659.000 11.672.000
SONGCHENG WORLDWIDE 103,6 14.560.000 7.150.000

TOPLAM 392.039.000 372.887.000
Kaynak: Tea/Aecom 2014 Theme Index and Museum Index

Bahsi gecen temali parklar, genellikle bir tesis dahilinde faaliyet gdstermekte olup, projeler dahilinde
A.V.M, rekreasyon alanlari, residans, otel fonksiyonlari ile bir arada ¢6ziimlenmistir. Dederleme konusu
proje, Vialand Projesi haric olmak (zere, ilge genelindeki mevcut parklardan nitelik olarak farklihk
gostermekte olup, diger parklarin aquapark niteliginde oldugu tespit edilmistir. Viaport Marin Projesi’'nde
yer alan Tema Park’ta 2016 yilinda, yillik ortalama 320.000 Kisi ziyaretci sayisina erisilecedi ve kisi basi

giris Ucretinin 7,00.-Euro/Giin/Kisi (sadece Temapark) olacagi kanaatine varilmistir. 2016 Mayis
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ayinda agllmasi hedeflenen Akvaryum (nitesi igin ise 2016 yilinda 260.000 kisi ziyaretci sayisina

erisilecedi ve kisi basi ticretinin 9,25.-Euro/Giin/Kisi (sadece Akvaryum) olacadi kanaatine variimistir.

-
‘&4\'\‘

Istanhul Akvaryum

-7Tema Park Emsal Krokisi-

v YAT LEIMANI / MARINA PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI;

Istanbul genelinde yer alan yat limani/marinalar incelenmis ve edinilen bilgiler asagida 6zetlenmistir.

e
& PENDIK<\"ARINA
< e

W 4

-Yat Limanlari Emsal Krokisi-

Yat Limani/Marina Acilis Tarihi Doluluk Orani Yat Kapasitesi Baglama Ucreti
PENDIK MARINA 2010-1.Ceyrek %65 753 125 Euro/m?/Y1l
KALAMIS MARINA 1987 %95-100 1291 160 Euro/m?/Yil
ATAKOY MARINA 1988 %80-85 550 155 Euro/m?/Y1l

Pazar arastirmasi sonucunda emsal marinalardaki baglama Ucretleri yukaridaki tabloda gosterilmistir.

Degderleme konusu projenin konum ve potansiyel olarak emsallerine oranla daha disiik bedelle hizmet
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verecedi dusinilerek badlama (cretinin 2016 yilinda 98,70.-Euro/m2/Yil olacagi kanaatine

variimistir.

8.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Degerleme konusu projede VIA Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S. lehine 30 yil siire ile kullanim izni
devri ve isletme hakki tesis edilmistir. Avan projesinde belirtilen yapilar icin insaat maliyetleri, Nakit Gelir
Akimlar Tablosu’'nda gider kalemlerine veri saglamak amaciyla hesaplanmistir. Karma Proje konseptine
uygun Ust yapi tesisleri (Temapark, Akvaryum, Otel ve AVM blodu) ile tim proje alaninin zemin alti
imalatlarini (dolgu, kazik, dalgakiran-yat limani vb.) kapsayan maliyet bedelleri ile ilgili yiklenici firma

tarafindan temin edilen bilgiler, piyasa degerleri ile kontrol edilerek dederlemede dikkate alinmistir.

Tema Park makine ekipman maliyeti, benzer proje ve benzer alan detaylarina sahip olan Vialand

Projesi’'nde yer alan makine bedelleri ile karsilastirlarak 6ngériilmis ve maliyet hesabina yansitilmistir.

Rapor tarihi itibariyle otel ingaatinin Ust yapi calismalarinin tamamlanmasi igin yaklasik 12.500.000.-Euro
(Tefrisat dahil maliyet fiyati), Akvaryum insaatinin tamamlanmasi igin yaklasik 10.000.000.-Euro, A.V.M.
sinema bélimdnin ingaatinin  tamamlanmasi i¢in ise yaklagik 5.000.000.-Euro harcanmasi

gerekmektedir. Hesaplanan tam dederler nakit akim analizi tablolarinda gosterilmistir.

182.559,53 m2 alanl proje dolgu alani icin “Emsal Karsilagtirma Yéntemi” kullanilarak arsa m2 birim
degeri 1.900.-TL/m2 (~600.-Euro/m?2) olarak takdir edilmistir.

25.02.2013 tarihli sdzlesme anlasildi§i lizere; dederleme konusu projeye ait kullanim izni devri ile insa
edilmesi ve igletilmesi hakki 25.02.2013 tarihi itibariyle 30 yil siire ile devredilmis ve projenin toplam 30

yillik kullanim izni ve isletilmesi hakkinin, dederleme raporu tarihi itibari ile 27 yil stresi kalmistir.

492 sayil Harglar Kanunu’nun 64. Maddesi'nde; “Tapu ve kadastro harglarn (4) sayili tarifede yazl
nispetler lizerinden alinir. Muhtelif islemler ayni zamanda yapilirsa her islem ayri ayn harca tabidir. Su

kadar ki ifrazen yapilan taksimlerde bu fikra hiikm{ uygulanmaz. Ciplak mdilkiyvet ve intifa haklarina ait

harclarin _hesabinda, kayitll dederin lcte biri ciplak mdilkivete, licte ikisi de intifa hakkina ayrilir.”

denilmektedir.

Ancak Harglar Kanunu'nun uygulamasinda toplam kullanim hakki siiresi dikkate alinmadigindan,
hesaplanan degerde piyasadan sapma orani yiiksek olmaktadir. Bu sebeple kullanim izni hakki degerine
ulasmak igin projeden sonsuza kadar elde edilebilecek potansiyel gelirler ile projenin son kullanim
tarihine kadar elde edilebilecek potansiyel gelirlerin bugiinkii degerleri arasindaki oran “Kullanim Izni

Hakki Kat Sayisi” olarak kabul edilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen birim arsa dederi ile hesaplanan Toplam Arsa Dederi ve
projenin bugiine kadar harcanan-mevcut maliyetinin toplanmasi ile elde edilen dederin; projenin kalan
maliyet bedeli diisiilerek hesaplanan “Kullanim Izni Hakki Kat Sayisi” ile carpiimasi sonucu “Projenin

Mevcut Imalat Seviyesine Gére Kullanim izni Hakki Degeri”,

Emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen birim arsa dederi ile hesaplanan Toplam Arsa Dederi ve
projenin tiim maliyetinin toplanmasi ile elde edilen dederin “Kullanim izni Hakki Kat Sayisi” ile carpilmasi

sonucu “Projenin Toplam Kullanim izni Hakki Degeri” hesaplanmistir.
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Tablo. 34 Projenin Mevcut imalat Seviyesine Gére Kullanim izni Hakki Degeri — Hesap Detaylari

POTANSIYELYILLIK | . .
ARTIS ORANI|  YIL ) iNDIRGEME ORANI (%11,5) | N.B.D. (EURO)
NET GELIR (EURO)

3% 2016 -5.636.735 1,12 -5.055.368
3% 2017 15.714.865 1,24 12.640.403
3% 2018 17.592.937 1,39 12.691.523
3% 2019 18.120.725 1,55 11.724.008
3% 2020 18.664.347 1,72 10.830.249
3% 2021 19.224.277 1,92 10.004.625
3% 2022 19.801.006 2,14 9.241.941
3% 2023 20.395.036 2,39 8.537.398
3% 2024 21.006.887 2,66 7.886.565
3% 2025 21.637.093 2,97 7.285.347
3% 2026 22.286.206 3,31 6.729.962
3% 2027 22.954.792 3,69 6.216.915
3% 2028 23.643.436 4,12 5.742.980
3% 2029 24.352.739 4,59 5.305.175
3% 2030 25.083.321 5,12 4.900.744
3% 2031 25.835.821 5,71 4.527.145
3% 2032 26.610.896 6,36 4.182.026
3% 2033 27.409.222 7,09 3.863.217
3% 2034 28.231.499 7,91 3.568.712
3% 2035 29.078.444 8,82 3.296.657
3% 2036 29.950.797 9,83 3.045.343
3% 2037 30.849.321 10,97 2.813.187
3% 2038 31.774.801 12,23 2.598.728
3% 2039 32.728.045 13,63 2.400.619
3% 2040 33.709.886 15,20 2.217.612
3% 2041 34.721.183 16,95 2.048.557
3% 2042 35.762.819 18,90 1.892.389
3% 2043 36.835.703 21,07 1.748.126
3% 2044 37.940.774 23,49 1.614.861
3% 2045 39.078.997 26,20 1.491.755
3% 2046 40.251.367 29,21 1.378.033
3% 2047 41.458.908 32,57 1.272.982
3% 2048 42.702.676 36,31 1.175.938
3% 2049 43.983.756 40,49 1.086.293
3% 2050 45.303.269 45,15 1.003.481
3% 2051 46.662.367 50,34 926.982
3% 2052 48.062.238 56,13 856.316
3% 2053 49.504.105 62,58 791.036
3% 2054 50.989.228 69,78 730.733
3% 2055 52.518.905 77,80 675.027
3% 2056 54.094.472 86,75 623.567
3% 2057 55.717.306 96,73 576.031
3% 2058 57.388.825 107,85 532.118
3% 2091 152.214.403 3.916,43 38.866
3% 2126 428.310.394 176.811,41 2.422
3% 2135 558.847.917 470.960,07 1.187
3% 2136 575.613.354 525.120,48 1.096
3% 2137 592.881.755 585.509,33 1.013
3% 2148 820.687.006 1.938.908,71 423
3% 2160 1.170.103.434 7.159.056,18 163
3% 2200 3.816.921.622 556.993.934,77 7

3% 2206 4.557.604.029 1.070.285.570,58 4
3% 2362 | 458.504.544.268 | 25.373.418.481.865.300,00 0
3% 2363 | 472.259.680.596 | 28.291.361.607.279.800,00 0
3% 2364 | 486.427.471.014 | 31.544.868.192.117.000,00 0
3% 2370 | 580.819.838.859 | 60.614.694.602.996.800,00 0
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Tablo. 35 Projenin Mevcut imalat Seviyesine Gore Kullanim izni Hakki Kat Sayisi Hesaplamasi

PROJENIN SONSUZA KADAR URETEBILECEGI N.B.D. (EURO)  |174.067.955
KULLANIM IZNI HAKKI SOZLESME SURESI, YIL 30
KALAN KULLANIM IZNi HAKKI SURES], YIL 27
KALAN KULLANIM IZNi HAKKI SURESI N.B.D. (EURO) 151.136.658

KULLANIM iZNi HAKKI KAT SAYISI 86,83%

Tablo. 36 Projenin Tamamlanmis Olmasi Durumuna Gére Kullanim izni Hakki Degeri - Hesap

Detaylan
ARTIS ORANI YIL POTANSI.YEL VILLIK iNDIRGEME ORANI (%11,5) | N.B.D. (EURO)
NET GELIR (EURO)
3% 2016 12.186.664 1,12 10.929.744
3% 2017 15.713.939 1,24 12.639.658
3% 2018 16.935.498 1,39 12.217.248
3% 2019 17.443.563 1,55 11.285.888
3% 2020 17.966.870 1,72 10.425.529
3% 2021 18.505.876 1,92 9.630.758
3% 2022 19.061.053 2,14 8.896.574
3% 2023 19.632.884 2,39 8.218.360
3% 2024 20.221.871 2,66 7.591.848
3% 2025 20.828.527 2,97 7.013.098
3% 2026 21.453.383 3,31 6.478.467
3% 2027 22.096.984 3,69 5.984.593
3% 2028 22.759.894 4,12 5.528.368
3% 2029 23.442.691 4,59 5.106.923
3% 2030 24.145.971 5,12 4.717.606
3% 2031 24.870.350 5,71 4.357.968
3% 2032 25.616.461 6,36 4.025.746
3% 2033 26.384.955 7,09 3.718.851
3% 2034 27.176.503 7,91 3.435.351
3% 2035 27.991.799 8,82 3.173.463
3% 2036 28.831.552 9,83 2.931.540
3% 2037 29.696.499 10,97 2.708.059
3% 2038 30.587.394 12,23 2.501.615
3% 2039 31.505.016 13,63 2.310.909
3% 2040 32.450.166 15,20 2.134.741
3% 2041 33.423.671 16,95 1.972.003
3% 2042 34.426.381 18,90 1.821.671
3% 2058 55.244.236 107,85 512.233
3% 2091 146.526.234 3.916,43 37.413
3% 2126 412.304.668 176.811,41 2.332
3% 2135 537.964.074 470.960,07 1.142
3% 2136 554.102.997 525.120,48 1.055
3% 2137 570.726.086 585.509,33 975
3% 2148 790.018.380 1.938.908,71 407
3% 2160 1.126.377.306 7.159.056,18 157
3% 2200 3.674.285.339 556.993.934,77 7
3% 2206 4.387.288.848 1.070.285.570,58 4
3% 2362 441.370.479.101 25.373.418.481.865.300,00 0
3% 2363 454.611.593.474 28.291.361.607.279.800,00 0
3% 2364 468.249.941.278 31.544.868.192.117.000,00 0
3% 2370 559.114.917.733 60.614.694.602.996.800,00 0
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Tablo. 37 Projenin Tamamlanmis Olmasi Durumuna Gore Kullanim izni Hakki Kat Sayisi Hesaplamasi
PROJENIN SONSUZA KADAR URETEBILECEGI N.B.D. (EURO)  |183.830.946
KULLANIM IZNi HAKKI SOZLESME SURESI, YIL 30
KALAN KULLANIM IZNi HAKKI SURES], YIL 27
KALAN KULLANIM IZNi HAKKI SURESI N.B.D. (EURO) 161.756.579

KULLANIM iZNi HAKKI KAT SAYISI 87,99%

Tablo. 38 Maliyet Yontemi Analizi Ile Projenin Bugiinkii Kullanim izni Hakki Degeri Hesabi

A A A O PRO

Al A

TOPLAM YAPI DEGERI, EURO 117.657.288
ARSA YUZOLCUMU, m? 182.559,53
ARSA BIRIM SATIS DEGERI, EURO/m? 600
KULLANIM iZNi HAKKI ORANI, % 86,83%
PROJE DEGERI (ARSA + YAPI), EURO 227.193.006

A A D R RO S 6 4
RAPOR TAR BAR PROJE D > 628 046.39

Maliyet Yontemi Analizi ile dederleme konusu 30 yil siireli kullanim izni devri ve isletme hakki tesis
edilen projenin mevcut imalat seviyesi ile Net Bugiinkii Dederi toplam 197.263.142.-Euro
(628.046.391.-TL) olarak hesaplanmistir.

Tablo. 39 Maliyet Yontemi Analizi Ile Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Kullanim Izni Hakki
Degeri Hesabi

MALIYET ANALIZi YONTEMI iLE PROJE DEGERI - TAMAMLANMIS OLMASINA GORE

KULLANIM iZNi HAKK| DEGERi, EURO

TOPLAM MALIYET DEGERI, EURO 145.146.736
ARSA YUZOLCUMU, m? 182.559,53
ARSA BIRIM SATIS DEGERI, EURO/m? 600
KULLANIM iZNi HAKKI ORANI, % 87,99%
PROJE DEGERI (ARSA + YAPI), EURO 254.682.454

224.100.258

RAPOR TARIHi iTiBARIYLE PROJE DEGERI, TL

713.490.403

Maliyet Yontemi Analizi ile dederleme konusu 30 yil siireli kullanim izni devri ve isletme hakki tesis

edilen projenin mevcut imalat seviyesi ile Net Buglinkii Dederi toplam 224.100.258.-Euro

(713.490.403.-TL) olarak hesaplanmistir.
8.3.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi
Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayn yontem olarak kullanlmakta olup, Direkt Gelir

Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme calismasinda “Direkt Kapitalizasyon Yontemi” kullaniimamistir.
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7.3.3.2. Nakit Akimlarn Analizi Yontemi

Bu yaklasimda projenin éngorilen yillik gelirleri yillara yaygin olarak hesaplanir. Hesaplanan net isletme
gelirleri, pazar ve sektére uygun indirgeme orani ile indirgenerek, konu projenin net bugiinkii degerleri
hesaplanir.

Degderleme konusu parseller lizerinde yer alan Viaport Marin Projesi'ne iliskin varsayim ve kabuller;

> Degerlemeye konu kullanim izni devri ve isletme hakki tesis edilen istanbul Ili, Tuzla Ilcesi, Merkez
Mahallesi, 36 pafta, 2363-2364 sayili parsellerin 6niine isabet eden alanda insa edilmekte olan
Viaport Marin Projesi kullanim izni hakki siresi basglangic esas alinarak 30 yil siireli projeksiyon
olusturulmustur (S6zlesme 2013 yili Subat ayina ait olup 30 yillik siire 2043 yili Subat ayinda
dolmaktadir).

GELIRLERE ILISKIN ONGORULER:

L Blok - Otel Bloduna Iliskin Ongdriiler;

- Otel Blogunun 2017 yili basinda acilacadi varsayillmistir.
- Mimari tadilat projesine gore otel blogu tek kat ve 132 odadan olusmaktadir.

- Doluluk oranlarinin 2017 yilinda %50 oraninda, 2018 yilinda %55, 2019 yilinda %57, 2020
yilinda %58, 2021 yilinda %60, 2022 yilinda %65 ve 2023 yilindan itibaren ise %67 oraninda

sabit kalacagi varsayllmistir.

- Piyasadan elde edilen veriler dogrultusunda ginliik 88.-Euro/Oda dederle kiralanabilecegi

Ongorilmustdr.

- Otel isletmeci primi icin net gelir lzerinden %?7, briit gelir lizerinden ise %2 oraninda pay

ayrlmigtir.

- Genel isletme giderlerinin yani sira; Kullanim izni devri ve isletme hakki s6zlesmesi geredi her yil
briit ciro lizerinden %1 oraninda arsa sahibine édenecek olan Isletme Ciro Payi, yine sézlesme
geregi her yiIl 6denecek olan sabit kira geliri, yenileme fonu maliyeti ve sigorta gideri Otel-Nakit

Gelir Akimi Tablosu’nda gider olarak belirtilmistir.
- Sozlesme bitiminden 6nceki 7 yil icin yenileme fonu payi ayrilmayacagi éngorilmiistir.
- Indirgeme orani %11,50 olarak kabul edilmistir.

Risksiz getiri orani 10 yillik Eurobond ortalama faiz orani %5,00 olarak kabul edilmistir.
Pazar Riski; projenin gergeklestirildigi bolge &zellikleri, karma proje yapisi, sektor risk primleri,
proje ybnetimi vb. risk bilesenlerinden olusur. Pazar risk bilesenleri toplami % 6,50 olarak

Ongorilmastir.
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Alisveris Merkezine Iliskin Ongdriiler;

A.V.M. blogunda 2016 vyili igin yillik ortalama gelir bazh bosluk kaybi orani %6 olarak, kira kaybi

orani ise %8 olarak éngorilmustdr.

- A.V.M. blojunda magazalardan elde edilen kira gelirlerinin haricinde ATM, kioks, baz istasyonu,
v.b. gelirlerin olacadi 6ngoriilmis ve bu gelirlerinin toplam bosluk ve kira kaybi sonrasi briit kira

gelirinin %2’si oraninda gerceklesebilecedi 6ngdrilmiistdir.
- A.V.M. dahilinde kira artis orani %3 olarak éngorilmustir.

- Kullanim izni devri ve isletme hakki s6zlesmesi geredi her yil briit ciro izerinden %1 oraninda
arsa sahibine édenecek olan Isletme Ciro Payi, yine s6zlesme geredi her yil 6denecek olan sabit
kira geliri, yenileme fonu maliyeti ve sigorta gideri AVM-Nakit Gelir Akimi Tablosu’'nda gider

olarak belirtilmistir.
- Sdzlesme bitiminden dnceki 7 yil icin yenileme fonu payi ayriimayacadi éngoriilmustdir.

- Sigorta gideri birim maliyeti toplam kapall alan Gzerinden 0,75.-Euro/m2 olarak 6ngoérilmis ve

her yil %2 oraninda arttilarak hesaplanmistir.

- A.\V.M dahilinde genel giderler olarak bakim&onarim giderleri 6ngérilmis ve toplam yillik gelirin
%2'si oraninda kabul edilmistir. Diger giderler olarak belirtilen giderler; beklenmeyen diger

giderlerini kapsamakta olup toplam yillik gelirin %2'si oraninda éngorilmustir.
- Indirgeme orani %11,00 olarak kabul edilmistir.

Risksiz getiri orani 10 yillik Eurobond ortalama faiz orani %5,00 olarak kabul edilmistir.
Pazar Riski; projenin gerceklestirildigi bolge 6zellikleri, karma proje yapisi, sektor risk primleri,
proje yonetimi vb. risk bilesenlerinden olusur. Pazar risk bilesenleri toplami % 6,00 olarak

Ongorilmstdr.

Tema Park Alanina Iliskin Ongériiler;

Tema Park’in 2016 yilinda ise ziyaretgi sayisinin yillik 320.000 kisi olacagi 6ngorilmistir.

- 2017 yihinda akvaryumunda tam anlamiyla faaliyete gecmesiyle birlikte ziyaretci sayisinin bir
onceki yila gore %13 oraninda artacadi, 2018 ve 2019 yillarinda ziyaretgi sayisinin %10’ar
oranda artacadi, 2020 yilinda bir dnceki yilla goére %9 artacagi, 2021-2035 yillarinda artis

oraninin %3 olacadi, 2036-2043 yillarinda ise sabitlenecedi dngorilmistiir.

- Tema Park giris Gcretinin bilet fiyatinin 2016 yilinda akvaryum acilisi ile beraber artis gostererek

7,00 Euro/Kisi olacagi 6ngoérilmistir.
- Kisi bagi bilet fiyatlarinin enflasyon da dikkate alinarak %3 oraninda artacadi 6ngoriimistir.

- Tema Park'ta glvenlik, temizlik, servis-tasima, saha animasyonu kalemlerini kapsayan genel
giderlerin toplam gelirlerin %21'i oraninda, personel giderlerinin toplam gelirlerin %47’si
oraninda, enerji giderlerinin (elektrik, su, iletisim, yakit) giderlerinin toplam gelirlerin %4'G

oraninda, bakim/onarim giderlerinin toplam gelirlerin %3l oraninda, tanitim giderlerinin toplam
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gelirlerin %5'i oraninda olacagi 6ngérilmastir.

- Kullanim izni devri ve isletme hakki s6zlesmesi geredi her yil briit ciro lzerinden %1 oraninda
arsa sahibine 6denecek olan Isletme Ciro Payi, yine sézlesme geredi her yil 6denecek olan sabit
kira geliri, yenileme fonu maliyeti ve sigorta gideri Tema Park-Nakit Gelir Akimi Tablosu'nda

gider olarak belirtilmistir.
- Sozlesme bitiminden énceki 7 yil icin yenileme fonu payi ayriimayacadi éngorilmustdir.
- Indirgeme orani %11,00 olarak kabul edilmistir.

Risksiz getiri orani 10 yillik Eurobond ortalama faiz orani %5,00 olarak kabul edilmistir.
Pazar Riski; projenin gerceklestirildigi bolge ozellikleri, karma proje yapisi, sektor risk primleri,
proje yonetimi vb. risk bilesenlerinden olusur. Pazar risk bilesenleri toplami % 6,00 olarak

ongoralmistdr.

Akvaryum Alanina Iliskin Ongoriiler;

- Akvaryum boliminin 2016 yili Mayis ayinda acgllacagi tahmin edilerek 2016 yili ziyaretgi
sayisinin 260.000 kisi olacagi 6ngorilmistir. 2017 yilinda bu rakamin 320.000 kisi olacadi, 2018
ve 2019 yillarinda ziyaretgi sayisinin %10’ar oranda artacadi, 2020 yilinda bir 6nceki yila gére
%9 artacadi, 2021-2035 vyillarinda artis oraninin %3 olacadi, 2036-2043 vyillarinda ise

sabitlenecedi 6ngorilmistiir.

- Akvaryum bolimi giris Ucretinin bilet fiyatinin 2016 vyilinda 9,25 Euro/Kisi olacadi

6ngorulmastir.
- Kisi basi bilet fiyatlarinin enflasyon da dikkate alinarak %3 oraninda artacagi 6ngorilmdiistir.

- Akvaryum’da glvenlik, temizlik, servis-tasima, saha animasyonu kalemlerini kapsayan genel
giderlerin toplam gelirlerin %21'i oraninda, personel giderlerinin toplam gelirlerin %47’si
oraninda, enerji giderlerinin (elektrik, su, iletisim, yakit) giderlerinin toplam gelirlerin %4'l
oraninda, bakim/onarim giderlerinin toplam gelirlerin %3l oraninda, tanitim giderlerinin toplam

gelirlerin %5'i oraninda olacagi 6ngoriilmiistiir.

- Kullanim izni devri ve isletme hakki s6zlesmesi geregi her yil briit ciro Gzerinden %1 oraninda
arsa sahibine édenecek olan Isletme Ciro Payi, yine sézlesme geregi her yil 6denecek olan sabit
kira geliri, yenileme fonu maliyeti ve sigorta gideri Tema Park-Nakit Gelir Akimi Tablosu’nda

gider olarak belirtilmistir.
- Sozlesme bitiminden dnceki 7 yil igin yenileme fonu pay! ayriimayacadi éngorilmuistdir.
- Indirgeme orani %11,50 olarak kabul edilmistir.

Risksiz getiri orani 10 yillik Eurobond ortalama faiz orani %5,00 olarak kabul edilmistir.
Pazar Riski; projenin gergeklestirildigi bolge 6zellikleri, karma proje yapisi, sektor risk primleri,
proje yodnetimi vb. risk bilesenlerinden olusur. Pazar risk bilesenleri toplami % 6,50 olarak

6ngorilmistdr.
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Yat Limanina Iliskin Ongdriiler;

2016 yili icin doluluk orani yat adedi lzerinden %45, 2017 yil igin %55, 2018 vyili icin %60,
2019 yili igin %65, 2020 yil igin %75, 2021 yil icin %80, sonraki yillarda ise %85 ile sabit

kalacagi 6ngorilmistr.

- Marina alaninda yer alan imalatlar projesine uygun olarak insa edilmistir ancak yat adetlerinde
projesinde 823 yat belirtiimisken mevcutta 719 adet yat kapasitesi tanimlanmis ve alan buna

badl olarak azalmistir. Degerlemede gerceklesen mevcut durum verileri kabul edilmistir.

- Ortalama yat alani 2016 yili igin 40 m2, 2017 yil igin %50, 2018 yili igin %55, 2019 yili igin

%60, diger yillarda ise %65 ile sabitlenecedi 6ngorilmiistiir.

- Yillk baglama (cretlerinin bolge emsalleri ile karsilastinlarak 123,37.-Euro/m2 olarak
belirlenmistir. Ancak bdlgede rekabete ortak olmak agisinda 2016 yilinda iskonto yapilarak 98,70

Euro/m2 olacadi 6ngorilmistiir.

- Yillik baglama fiyatindaki artis oraninin 2017 yilinda; 2015 acilis yili igin belirlenen iskontosuz
123,37 Euro/m2/Yil rakamina gore %5 oraninda artacadi, 2018 yilinda bir 6nceki yila gére %6
artacadi, 2019 yilinda bir 6nceki ylla gore %4 oraninda artacadi ve dider vyillarda ise %3

oraninda artacagi ongorilmastir.

- Yat limaninda baglama gelirlerinin yani sira, akaryakit satis istasyonu kira geliri, fuar gelirleri,
cekek-bakim gelirleri, marina dahilinde yer alan ticari tnite kira gelirleri ve diger gelirler (acente,

haberlesme, camasirhane, otopark, vb...) hizmetlerini de kapsayan gelir kalemleri eklenmistir.

- Uzun dénem baglama gelirlerinin (1 yili asan), %10u oraninda kisa dénem badlama gelirleri (1

yildan kisa) olacadi 6ngorilmustir.

- Yat limani icin 2016-2043 yillarinda olusacak giderlerin %3’lik payini bakim/onarim giderleri,
%44'lik payini personel giderleri, %10'luk payini satis/pazarlama giderleri, %20°lik payini genel
giderler ve dider gider kalemleri, %3'lik payini ise enerji giderlerinin olusturacad

Ongorilmistdr.

- Kullanim izni devri ve isletme hakki s6zlesmesi geredi her yil briit ciro Gzerinden %1 oraninda
arsa sahibine édenecek olan Isletme Ciro Payi, yine sdzlesme geregi her yil 6denecek olan sabit
kira geliri, yenileme fonu maliyeti ve sigorta gideri Marina-Nakit Gelir Akimi Tablosu’nda gider

olarak belirtilmistir.
- Sozlesme bitiminden dnceki 7 yil igin yenileme fonu payi ayriimayacadi éngorilmustdir.
- Indirgeme orani %11,50 olarak kabul edilmistir.

Risksiz getiri orani 10 yillik Eurobond ortalama faiz orani %5,00 olarak kabul edilmistir.
Pazar Riski; projenin gergeklestirildigi bolge 6zellikleri, karma proje yapisi, sektor risk primleri,
proje yodnetimi vb. risk bilesenlerinden olusur. Pazar risk bilesenleri toplami % 6,50 olarak

Ongdrilmastiir.
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Belirtilen giderler de dlslldiikten sonra, vergi 6ncesi kalan gelirler (izerinden %5 oraninda isletmeci payi
(Otel, A.V.M., Temapark, Akvaryum ve Marinanin her biri icin) distlerek toplam yillik net gelirler
belirlenmistir. Mevcut ingaat seviyesi itibariyle olan deger hesabinda ise kalan maliyet bedeli de gider

kalemlerinde gosterilerek diisilmis ve mevcut durum dederi bu sekilde 6ngdrilmustdir.

Sozlesme Kira Bedeli Artis Orani: Tuzla Belediye Baskanhdi ile yiklenici firma Bayraktar Kardesler
Ing. Taah. Tic. A.S. (VIA Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.) arasinda diizenlenen 25.02.2013 tarihli, 30
yil siireli “Tuzla Yat Limani ve Balik¢i Barinadi Park ve Sahil Rekreasyon Diizenleme Projesi Alaninin
Kullanim izni Devri Ile Insa Edilmesi ve Isletiimesi Isi Sézlesmesi”nde belirtildigi (izere; her yil alinacak
isletme kira bedeli, “Tiirkiye Istatistik Kurumu” tarafindan aciklanan “UFE” endeksinin “Bir énceki yilin
ayni ayina gére artis orani” esas alinarak kontrol edilecek ve artis “UFE” artisindan diisiik ise “UFE”
endeksine gore vyiikseltilecektir. Her yil tahsis edilecek olan isletme kira bedeli “UFE” endeksi
ortalamasina goére belirlenmis ve her Unitenin Nakit Akimi Tablosu'nun sabit giderler bdélimiinde

gosterilmistir. Kira bedeli her Unitenin kapali alanina gére oranlanarak Unitelere pay edilmistir.
Finansal varsayimlar:

> Projenin net bugiinkii deder hesabinda iyimser yada kotlimser senaryolar Gretilmemis, stabil bir

ekonomide optimal éngoriilerde bulunulmustur.
> Hesaplamalar Avrupa Para Birimi olan Euro esas alinarak yapilmistir.
> Etkin vergi orani sifir kabul edilmistir.

> Enflasyon orani %2 (Euro bazinda) olarak alinmis olmakla birlikte proje bazinda yillik nakit

akimlarindaki artis orani %3 olarak 6ngoérilmastar.

e Nakit Akimi tablolari raporun ekler béliimiinde (11.4.) sunulmustur.
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9. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Dederleme konusu projeye “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ile arsa dederi takdir edilmistir. “Maliyet
Yontemi Analizi” ve “Nakit Akimlari Analizi” yontemleri kullanilarak projenin mevcut imalat seviyesi
itibariyle dederi ve bugiin tamamlanmis olmasi durumuna gore toplam proje dederleri takdir edilmis olup
pazari daha dogru yansittigi distinilerek “Nakit Akimlari Analizi” yontemi ile takdir edilen deder kabul
edilmistir.

Nakit Gelir Akimlar Analizi sonucu; projenin mevcut ingaat seviyesi itibariyle kullanim izni devri ve isletme
hakki dederi 204.573.730.-Euro olarak hesaplanmistir.

Nakit Gelir Akimlari Analizi sonucu; projenin rapor tarihi itibariyle tamamlanmis olmasi varsayimina goére

kullanim izni devri ve isletme hakki dederi 228.575.267.-Euro olarak hesaplanmistir.

9.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhigi Portfoyiine Alinmasinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

i. Degerlemesi yapilan hakkin “Gayrimenkule Dayali Hak” olarak degerlendirilmesi hk.
Dederleme raporunun konusu, *Bayraktar Kardesler Ins. Taah. Tic. A.S.nin (*Miisteri firma dnvan
28.08.2015 tarih, 8894 sayii Ticaret Sicil Gazetesi ilaniyla VIA Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. olarak dedismistir.)
25.02.2013 tarihli “Tuzla Yat Limani ve Balikgi Barinagi Park ve Sahil Rekreasyon Diizenleme Projesi
Alaninin Kullanim Izni Devri ile Insa Edilmesi ve Isletilmesi Isi Sézlesmesi”nden kaynaklanan haklarinin
pazar dederinin takdir edilmesidir.

S6z konusu sozlesmenin konusu Tuzla ilgesi sahil dolgu alani igerisinde kalan ve Cevre ve Sehircilik
Bakanligi (Mekansal Planlama Genel Mudirliigu) tarafindan 24/09/2012 tarihinde onaylanan 1/5000 ve
1/1000 &lgekli Nazim ve Uygulama Imar Planlarinda Yat Limani olarak ayrilan sahada kalan, Devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda olup kullanim hakki Tuzla Belediyesi’ne devredilen 182.559,53 m2 y(iz6lglimli
denizden dolgu ve doldurulacak alan ile 188.430,45 m2'lik deniz ylzeyi olmak lizere toplam 370.989,98
m2'lik alanin 5393 saylili Belediye Kanunu'nun 18/e maddesi geregdince 30 (otuz) yilligina kullanim izninin
verilmesi ve karsiidinda belirtilen yerde Tuzla Yat Limani ve Balikgi Barinadi Park ve Sahil Rekreasyon
Dizenleme Kompleksi insa edilmesi isletilmesidir.

Sozlesmede tarif edilen dolgu alani heniiz tapusu siciline bir gayrimenkul/tasinmaz olarak tescil
ettirilmemistir.

Tapu Kanunu'nun 1. maddesinde “Gayrimenkullerin tescilinde o gayrimenkul Devlete ait ise bulundugu
yerdeki en blylk mal memuru, hususi idareye ait ise vali, evkafa ait ise evkaf midirli veya memuru,
belediyeye ait ise belediye reisi, kdye ait ise muhtar ve mahsus kanunla tesekkil etmis diger hiikkmi
sahislara ait ise bunlarin kanuni mimessilleri salahiyetlidirler.” denilmektedir. Ayrica ayni kanunun 8.
maddesinde “Denizden doldurulmak istenilen yerler igin o yerin en biyik mal memurundan izin almak
lazimdir. ... izinle doldurulan bu yerler izin veren dairelerden alinacak belgeler {izerine deder baha
aranmaksizin dolduran namina tapu sicillerine gegirilir.” denilmektedir. Bu cercevede sdzlesme konusu
dolgu alaninin tapu sicilinde tescil edilmesi icin en biiyilk mal memuru olan Istanbul Defterdarligi'nin

yetkili oldugu anlasiimaktadir.
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Diger yandan 25.02.2013 tarihli “Tuzla Yat Limani ve Balikgi Barinagi Park ve Sahil Rekreasyon
Diizenleme Projesi Alaninin Kullanim izni Devri ile Insa Edilmesi ve Isletimesi Isi S6zlesmesi”nin cesitli
maddelerinde ihale konusu dolgu alani “taginmaz” olarak tabir edilmektedir. Ornegin 1. maddede “Yer
Teslimi” tanimi “Sézlesme sonrasi ihale konusu taginmazlarin tutanakla Yiklenici tasarrufuna birakilmasi” seklinde
yapilmistir. Yine s6zlesmenin konusunun yer aldidi 1 nolu maddesinde 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 18/e
maddesi'ne atif yapilmaktadir. 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 18/e maddesi‘nde ise belediye meclisinin
gorev yetkilerinden biri olarak “Tasinmaz mal alimina, satimina, takasina, tahsisine, tahsis seklinin
degistiriimesine veya tahsisli bir tasinmazin kamu hizmetinde ihtiyac duyulmamasi hélinde tahsisin
kaldirimasina; (g yildan fazla kiralanmasina ve siiresi otuz yih gecmemek kaydiyla bunlar (izerinde sinirli
ayni hak tesisine karar vermek.” sayllmaktadir.

Ayrica s6z konusu dolgu alani lizerinde yapilmakta olan insaatlar icin Imar Kanunu'nun 22. maddesindeki
“Yapi ruhsatiyesi almak icin belediye, valilik (....) birolarina yapi sahipleri veya kanuni vekillerince dilekge
ile miracaat edilir. Dilekgeye sadece tapu (istisnai hallerde tapu senedi yerine gegecek belge),
mimari proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, roperli veya yoksa, ebatl kroki
eklenmesi gereklidir.” hiikmii geregince 2886 Sayili Devlet Ihale Kanunu kapsaminda yapilan 30 yil siireli
kullanim izni s6zlesmesi, tapu senedi yerine kabul edilerek insaat ruhsati diizenlenmistir.

Sonug olarak 25.02.2013 tarihli “Tuzla Yat Limani ve Balikgl Barinagdi Park ve Sahil Rekreasyon Diizenleme
Projesi Alaninin Kullanim Izni Devri ile Insa Edilmesi ve Isletilmesi Isi Sozlesmesi” uyarinca denizden
doldurulmak suretiyle elde edilen alan heniz tapu siciline tescil ettirilmemis olmakla birlikte, bu alan Tuzla
Belediyesi'nce bir tasinmaz olarak muamele edilerek kullanim izni devir ihalesi ve sdzlesmesi
gerceklestirilmis, bu sézlesmenin muhtelif hiikiimlerinde bu alan “tasinmaz” olarak aniimis ve yine bu alan
bir tasinmaz olarak dederlendirilerek lzerinde insa edilecek yaplar icin Tuzla Belediyesi tarafindan insaat
ruhsati diizenlenmistir. Bu itibarla s6z konusu alanin tapu sicilinde kaysi olmasa da bir gayrimenkul gibi
dederlendirilmesi ve VIA Gayrimenkul Yatirm Ortakidi A.S.'nin s6z konusu sézlesmeden kaynaklanan
haklarinin Teblig’in 22. maddesi 1. fikrasi (c) bendi uyarinca “gayrimenkule dayali hak” olarak portféye

alinmasinda bir sakinca olmadigi diisiinilmektedir.

ii. Devredilmesine sakinca olup olmadigi hk.
Raporun 4.8. bolimiinde detayli olarak agiklandi§i (zere, dederlemesi yapilan sdzlesmenin 15.
maddesinde yer verilen “Yiklenici is siresi icinde idarenin olurunu almadan taahhtdini 3. Kisilere
devredemez.” sarti, isbu sdzlesmenin 2886 Sayili Devlet Ihale Kanunu kapsaminda yapilmis olmasindan
kaynaklanmaktadir. Teblig'in 22. maddesi 1. fikrasi (i) bendinin 6zel kanun hiikiimlerini sakli tutmus
olmasi nedeniyle, sézlesmede yer alan bu sinirlamanin, anilan sézlesmeden kaynaklanan haklarin portféye

alinmasina engel teskil etmedigi sonucuna ulagiimistir.
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10. NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUGC
Dederleme konusu projenin bulundugu bdlge, ulasim iliskileri, cevre yapilanmalari, proje verileri gibi

faktorler dikkate alinarak sonuc degere ulasiimistir.

Degerlemeye konu; kullanim izni ve isletme hakki tesis edilen proje Istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Merkez
Mahallesi, 36 pafta, 2363-2364 sayili parsellerin dniine isabet eden alanda kayith 182.559,53 m?2
yliz6lgimli denizden dolgu ve doldurulacak alan ile 188.430,45 m2 alanh deniz ylizeyi olmak (izere
toplam 370.989,98 m2 alanda insa edilen Viaport Marin Projesi'nin Net Bugiinkii Kullanim izni ve Isletme

Hakki Degeri tabloda gosterilmistir.

Nihai Deger Tablosu;
Tablo. 40 Projenin Mevcut Insaat Seviyesi itibariyle Degeri
PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI

KONU PROJE K.D.V. HARIC %18 K.D.V. DAHIL K.D.V. HARIC
- (mw /. ()  (Eur0) |

istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez
Mahallesi, 36 pafta, 2363-2364
parsellerin 6niine isabet eden alanda
yer alan VIAPORT MARIN PROJESI

651.321.842 768.559.773 204.573.730

1€ =31838.-TL (31.12.2015 Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas! Déviz Alis Kuru)
Raporda belirtilen degerlerin tamami K.D.V. HARIC degerlerdir.

Tablo. 41 Projenin Degerleme Tarihi itibariyle Tamamlanmis Olmasi Varsayimiyla Degeri

PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI
KONU PROJE K.D.V. HARIC %318 K.D.V. DAHiL K.D.V. HARIC

(TL) (TL) (Euro)

istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez
Mahallesi, 36 pafta, 2363-2364
parsellerin 6niine isabet eden alanda
yer alan VIAPORT MARIN PROJESI

727.737.935 858.730.763 228.575.267

1€ =31838.-TL (31.12.2015 Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Doviz Alis Kuru)
Raporda belirtilen degerlerin tamami K.D.V. HARIC dederlerdir.
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Sonug olarak;

v Viaport Marin Projesi'nin dederleme tarihi itibari ile; mevcut insaat seviyesi itibariyle kullanim izni ve
isletme hakki degeri K.D.V. Harig 651.321.842.-TL

(Altiyiizellibirmilyoniigyiizyirmibirbinsekizyiizkirkiki Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

v" Viaport Marin Projesi’'nin dederleme tarihi itibari ile; tamamlanmis olmasi varsayimiyla kullanim izni ve
isletme hakki degeri K.D.V. Harig 727.737.935.-TL
(Yediyiizyirmiyedimilyonyediyiizotuzyedibindokuzyiizotuzbes Tiirk Lirasi) olarak takdir

edilmigtir.

v Ust hakkina konu tasinmazlar iizerinde yer alan yapilarin sigorta dederi mevcut durum itibariyle yapi
maliyeti dederi olan 92.426.803.-TL (Doksanikimilyondortyiizyirmialtibinsekizyiizii¢ Tiirk

Lirasi) olarak hesaplanmistir.

Tablo. 42 Sigorta Degeri (Mevcut Yapilar)

YAPI YAPI BiRiM DEGER, SIGORTA

SINIFI/GRUBU TANIMI DEGERI, TL

A.V.M. 42.558,23 5/A Aligveris Kompleksleri 1.230 52.346.623

MARINA | 57.257,40 3/B Marinalar 700 40.080.180

TOPLAM, TL 92.426.803
Berkay OKCUOGLU Didem OZTURK
Sehir Plancisi Y.Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 402578 SPK LISANS NO: 402394
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

(E&& aégzy/

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ol
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11. RAPOR EKLERi
11.1. Gayrimenkullerin Tapu ve Takyidat Belgeleri
Gayrimenkul dolgu alani olmasi sebebiyle gayrimenkule ait tapu/takyidat belgesi bulunmamaktadir.

11.2. Mahal Fotograflari
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11.4. Diger Belgeler
ILGILI IHALE ILANI

27112004 05 Ocak 2013 tarh ve 28519 sayih Resmi Gazete 1., Resmi Gt

TUZLA YAT LIMANT VE BALTKCT BARTNAGI PARK VE SAHIL. REKREASYON DUZENLEME PROJEST ALANTNIN KULLANTM 12N DEVRI ILE INSA EDTLMEST VE ISLETILMEST
ST IHALE iLANI

Tuza Belediye Bagkanlgmdan:

1 - [HALE KONUSL: Tugla llgesi Sahil dolgu alan: igerisinde kalan ve Baymdwlik ve fskan Bakanlh tarafindan 24,09.2012 tasihinde onaylanan 1/1000 8lgekli uygulama imar planmda yat limam
olaruk ayrlan sahada kalan, Devietin hitk@im ve tasarrufio altimda olup Belediyernize kullanim hakk devredilen 182559,53 n¥ ylusilglmld denizden dolgu ve doldurulacak alan ile 188430.45 m®'lik deniz
vilzeyi olosak lzere toplam 370.989,98 nr'lik alann, 5393 Savili Beledive Kanununun 1R'e maddesi gerefiince 30(omuz) villiging kullanm eninin verilmesi ve kargihiginds belirtilen yerde Yat Liman inga
edilmesy, letilmesi ve viklemciden 153letme bedeli almmas 51 2886 E?KEHE 51/ maddesmne piire pazarik usulii artrma suretryle thale edilecektr.

2= [HALENIN NEREDE, HANGI TARIH VE SAATTE YAPILACAGL: ihale 29.01 2013 Sali gnd, samt 14:00°da, “Evliya Celebi MahallesiHathoyu Caddesi No: 17 TUZLA [ ISTANBUL"
adresindeks Tuzla Beledive Binasimdaki Enclimen Salonunda yapalacakir,

3 = SARTNAMENIN ALINACAGI YER: Thale sartnamesi ayni adresteki Tuzla Beledivesi Embak ve Istimlak Midirligtnden 50.000= (Elbin) TL bedel sdenerek almabilecekiir,

4« PROJE VE ALTY APLISLERI: thale konusu i e ilgili olarak ihale sarmamesinde belintilen hitklimier dogrubusunds proje ve altvap isheri tamamlanacakir,

5 = TAIIMINI BEDEL: Muhammen bedel, thale kenusu Yat Limanmun ilk vil igin isletme bedeli olen 3.851.326,00= (Uymilvonsekizylzellibirbinteyizyimuielt) TL+KDV dir. Ancak tekbifler,
agajida belirtilen 30(otz} yillik toplam igletme bedeli olan 119,500,000,00 ¥ tizondokuzmilyonbesyitdhing TL <KDV Gzerinden artirlarak verilecekrir,

i - GECIC] TEMINAT: Sartnamede belirtilen muhammen bedelin 30"y olan 1,155,397 80- {BirmilyonyflzellibegbinlgyledoksanyediTlirkLiras, seksenkurug) TL'dr.

7 - IHALEYE GIRERILME SARTLARI: ihaleye katlacak gercek ve fizel kigi veya kigilerin agagdaki belgeler vermesi ve teminat vatirmes: gerekis,

A Yerlesim belgesi, (Tired kiziler igin tize] kisrye sehligat vapimasma varar vasal tebligat adresmin venilmes: yeterlidir. )y

B, Tilrkiye'de tebligat igin Adres Beyan (Thale ile ilgili tm wehligatlar bu sdrese yoglacaknr. )

. Thalenin ilan edildifi wila ait Ticaret ve'veya Sanayi Odasi'ndan veya Esnaf ve Sanzikirlar Odasi'ndan ahnacak belge,

D. [halenin ilan edildigi yila ait noter tasdikli imza sirkiileri,

E. izteklinin girket olmas: halinde sirket ans sozlegmesi ile girket ortaklarm ve bunlarm hisse oranlarm ve gireverini beliren belge,

F. lstekliler adma vekileten thaleye katilma sfz konusu ise, isickli adma teklific bulunecak kimsclerin thalenin yapldigs yila ait noter tzsdikli vekilemameleri ve noter tesdikli mza sirkileri,

G. tstekllilerin ortak girigim ohmas: halinde, bu garmameye kli Srnefie goee hazrlanmig noter lasdikli onak girigim beyannamesi ile ortaklarea imealanmyg orakik sdeleymesi,

H. Sarmamenin 21.1 maddesinde tmmlanan ilk yil ijletme bedeline tekabiil eden Muhammen bedelm bu artnamenin 12 maddesinde yazil % 30 gegici teminat,

1. Teklif sahibinin son bes vila ait vergi boreu olmadigina dair vergi daivesinden ihalenin yvapilacagi vilda alintug belge,

1. Ihale kenusu alamin yerinde ghnilditging belirti ldareden temin edilecek "Yer Cilirme Relges:™,

K. Sarmameve ¢kl droege uypun olarek haorlavacag kil mekiubu,

L. Sartnamenin 10, maddesinde belirtilen is dencyimi ve veterilific sahip oldufuna dair belge,

M. Sermamenim 9. maddesinde belirtilen sirket kurma iahbiimamesi.

N, [hale komusu is kapsammnda isin devam siresinee agagida belinilen personeli istlhidam edecegine dair tahhiliname

%= YETERLILIK KRITERLERI:

A Isteklilerin 1ek baglanns gtireve wlip olmalar durumunds ihele tarthinden tfboaren Son on vl iginde; Cevre ve Sehircilik 2012 yih birim fiyvatlan ile en e 50.000.000= (Bl milyon) TL. 'k bina
mgaatlanm yapmug veya devam eden bir isin % 700nin gergekegtinimiy olmas: koguhryla yukanda belirnlen meblaglan saladifima iligkin belge ihraz etmelen,

B, Isteklilerce, ghreve ortak girigim olugturarak talip olunmas: durumusda Pilot Ortagm tek bagma veya ortak girigimi olugturan femalann (pilot ortakla birlikte) ihale tribinden
itibaren Son on vil iginde; Cevie ve Sehircilik 20012 vili bivie fivatlan en az 40,000,000 (Kirk milvond TL.1ik bina ingasbarim vapmig veyva devam eden bir igin %7000 pergeklestinilmis olmas koguboyla
yukenda belirilen meblaglan sagladiiing ihskin belge tbraz etmelen,

C. Tsteklinin 2001 yilma ait yilsonu bilangosunin veya bilangonun gerekli gtrtlen Bokimlerinin, yoksa bunlora cadeger belgelerinin istenilmesi zoruntudur, B belgelende;

&= Belh strelerde nakit alogim saglayabiimesi igin gerekli likidnteye veya kaisa dénem (Bir wl) ignde borg ddeme giiciine sahip olup olmadifm gasteren can oranmm (Ddnen varhklanfosa vadel
borglarh en az 0.50 olmas: ) hesaplama vapihirken yillara yaygm ingsst malivetleri, donen varhklardan ve hak edis gelirleri kisa vadeli borglardan digllecekiiry,

b= Akl varliklanm ne kadanmn Sz kavnaklerdan olugtuune gosteren & kavnak oranmmn (G2 kaynaklasioplam skl en az 0,10 olmas (hesaplama vapalirken villars vaygin mgaat mabyvetler woplam
aktiflerden dilgilecekur).

o= Kisa vadeli banka horglanmin Gz kaynaklers orammm 0.75'%en kilgik olmas, veterlilik kriterlen olarak dngérillir ve sayilan (g kriter birlikte aranr.
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BELGELEYEN TICARI SICIL GAZETESI ILANI

Ingiliree Warw et taeafimes
Okunemg ve Knhul edilmigtic

3. Sirket Seroaye Piynsusomn
iy bir  pavrisesiul  yatstim

verildi.
6. Dilek vy demenniferden wers

Sim No 4

I Notersiginden 1382015 tarih
ITERO sayr e onmyh pdnetio
kursde bamnain tescd ve (lam
witeremiy ofnakla, 6102 wyibs Tork
Twaret  Knnuow  bdkiimlerine
ey gur olard e
ModbtagUuimtindekt  venikalana
dayarslaeak 2482005 naribinde
sewl oluligs lan pleces

Bayraktsr Ksrdegler Ingaat
Tusbbit Ve Ticaret Anonim
Sirketh  1OUK01S  Taribimde
Yapalas Olaganiisré Genel Kurul
Toplant Tutansd

Bayraktar  Kaedegher  Ingum
Tadar Ve Thwwer Aronim
Sirketi'nen  Olaguntand  Genel
Kusul  Toplanns  100K2015
tanhinde. saat-: (P3G Yemsgehir
Mah Dedepags Caf Noo 19
Pondik bstanibnl sdtesinde TTK nm
416 enddenine pive. TC. btanbl
Valiligs, 1 Ticarer Mt gl nlin
07082015 il ve 9722139 sanly

 Aad ? Lasd
Bakanlit Temsilcmi Sabri KOSE
> Jo Hlmnir yapedomu
M.hl pay defien sekikinden,
sirketn soplam 90000000 TL,
(DoksaaMilyonTurk Lirasi)
sermaosine ekabdl aden 90,00
aldet hewsenin 30000 adetinim
wwhkaleten, 60000 adstionn  iw
akdlcrsn  wmsll  cdilgingn  ve
boslece gerek kanun, gerckse ana
sdepmade  Ongleiden  asyurl
toplasts nsabimn mevess ofilugn
unimdimes  Olup, Geeet Kol
Bakaalk Temsilcisi Sabei Kose
cnﬁuhn mlmk samdemin

TC. Uyruklu 43107658000 7.0
Kimlck nweoaraly, Fatih Soltas
Mehmet Mah. \qﬂ \’uﬂ Slv‘l
iBch

wnlars e girkets temsll ve ilzaen
wtmelering, by bu kaninn toares
usmmlo und ve flan edimenne

yo katdeslonn oybielignyle

wirssimle lkamcl oder

Mehmet Bayrakue

TC. Uyruklo 43092638542 1.0
Kimbd numarads Ovan Mah Turan
Gooey Buhan Cadle  |30B/VS
Caskava-Ankarn sdesinde Samet
oder

Cogkun

TC. Uyrukbu 4308038016 T
Komiik  nueowrabs, Fatih Sultan
Mehmet Muh: Yeu! Vadi Sok.
AN Umstsmiye-tstaahol
adeesinde ikumet oder.

Bagmne Yoeetim  Kuruly

Abmet

TC Ukl 18555415848 1O
bmkk  numerak,  Uskumsnokoy
Mab Arikiy-Seryi Sokuk Nod2
Sariyers Istanbal advcvade Ramet
oder.

Kanil Berkan Abey

TC. Uynukly 30220791150 TC

h'::n worilmigtir.

All Bayndtsr

(T NG AH0TA1000) 1mxs

Mehmet Baynksn

(TC.No: $5092638542) o

Cokwn Ruryraicur

(TN A1EP63RE16)
(Toplonnys kunbmed)

Ahnet Serimogiv

(T.C.No: 148582 $82K) imza

Kamil Berkie Abay

AT.C.Ne: 30220791 1 50) (s

Nayraktar Kandegler Inpast
Taahhiit Ve Tieuret Anonim
Sirketi

Exax Sozleyme Todil Metai

Esvhi Matin

Kurwluy

Madde |

Asafids  adlan, yodk

Jobeme Sawnz D Tegads Pulido el yirketine Sdadymek ighn | gondyilecek Bk kosu Knvcsemn Adi-Sovadi Zibeyde
~a perekti hazichiklam yupeny ve | olmodigind lantiyn  ssar | Baym)
Sem Yenlum Bagamsz Cye gl Kurumlbarctan canierind alurak | 13:20"de som venkd, Yeregim YerbAkdeniz Caddes)
(L= pemel kuruls semmeyter Genel Noo MF7 Yacetepe! Ankara
(IVANDGET3279) | Kerwle swowlae Serwaye Pryacas Hakshk Temsbewsi Uyrugu1.C
Reulu'oun 0SOK20S tailli v Sabri Kiwe isra T.C Kl Noid L 108) 7960
12253903325 0151 18 sy le ek Topluni Beghans
STATO TADILLERI yanlan ilo ve Ghewtik ve Ticaret | Emy Asd Sira Nos.
Bslanhip ¢ Twaret  Genel (TC, No; 18232064740) ey Kurucumes  Adi-SoyadiCoghun
Madirlégs'ntn 06218 teibli | Kabp Bayrakiar
Istanthul  Tiearet  Skebl | ve 9700905 suyalant fle Sokanlik Oncam Kors Yirdoym YeriAkdoniz Coddest
Midarbagi Aros g ol was wdetegose il (TC No, aYES9122980) Iinrw Nov MK Yécetepo Ankars
memu genel vkundu, oy birfigi de Uyrupu:1.C.
Sicll Numarmsi: 789428 onsybands, Tudil seseler) nutansk Yanetim Kursle Karan T.C Kimlk NoH 89638616
e eklendi.
Exkl Ticaret Davane Baon gire sirkesw gayrimenkul | Karse Tarii 19,08,2015 Sirketin Cavam Vsdde 2
BAVRAKTAR yasnim ortahiuoe ddnliyrmesaw, Karsr No2005.40 Sitketin - Gavam M
NARDESLER INSAAT e wmon b wrket ana sorlegmeninin I'uphnuyu Katslonlor: Ah Kardegher Tmgait  Tonbhin  we
TAAHIUT VE TICARET skl gibi wdll editmesine oy | B Meh B licaret Amcelm Giketi"die. fibu
ANONIM SIRKETE b ile karar veridh, Mnnd Senmoghy m:m Absy | esas siweymede “Sirket” olark
4. Yonetim  kural penel demi Yoot Kuralu giees | ambacsktn
Yool Ticuret Cavane: harula ktilin ve sdey oldukianm ihlml
VIA GAYRIMENKUL wol olwrk boyan oden ilyoler Be Sirketin Amag Vo Kanuss
YATIRIM ORTAKLIGH geel korula kemlmesyip  aday Yonetim Karula kendi areands Madde 3
ANONIM SIRKETE oMduklann yaed olark beyas | yapmig olduju septantnfa;
oden  asyagidaki wyeler seyildi Bagkanhiga TC  Uynukls Sirketin smag ve konulan baghcs
Viowrk Merkeal: Jutanbod Pendih | Secilen lyvierin 8 yit sire e | 41039618606 TC Rimbk numetsh | yunlurds
Yenigehir Mah, Dedepogs Cad. No, .un yupmalanss,  Yooeum (‘odum Rayraktne,  Baghas
19 A pleyy saksimaini kundl wme  TC Uyrakls A Ingant Ve Taahhin Iyteri
Tican Merkezi ile sicd Jannds yipacskter hir sap JRTHTEISON TC kimlih numesels Sirket, vort igh ve v deasds
e dimvan yukonds yenl bul ile belirlemelerine oy Nrin'gi de | Al Buyraktar, asofida belwtilen ingmsal. mentaj,
Sirketin Kurtal 18 Noterliginden | L verlld), seglimiy olup ghrketl yometsiom | yutinm, bwwedehk ve uletmm
102015 (wrih 23468 sy dle Bagimuy olmman ve dorao | humslu  Gycletisden  Coskan | iylering tastdde ve il oddebilin:
oaxph olagunis geae! kural | Yometim Kurulu Oyeheri Bayraktar, AN Bayrakir  wve L Komin, okul, isstine vo dnger
Karsrnn, ang sorleyme  tadil Mehenel Bayrkoe'tmn herhaeg) | her téeld binaker ve siteler
metainin e Sefmnbeyl| Al Bayraktar ®isinin  magereken  atacekiin 2. Onelber, motelier ve diger

Turistk tesnder

Y. Fadeikalar,
hsyanlan ve tesulert

4. Somessyn, konolizasyon,
suliemasseh ve szl tasfiyclon

5. Karmyellan, demiryailan,
Mipeiiber,  Savy  meydanlan,
ahunyonlar, ke vo barele

6. Tophs ve midafurt konetler ve
peelabeik evier

7. Her %o imsmal, fcsisst ve
montuj wles

N $eka gayesine ulapmk Kin
Yt (el srsaler alomk ve Grevme
Dinz iz ctanek surstiyle sumak bo
pyrimenkeller iretinde her Wali
Dakar tesis emdc

skaryahnt

1L Proje Ve Clzim Hixostiert

I Siket, yunt iinde ve yurt
diginda hee vield ingast, kooet, sde,
wopl koo, fabsiha ve lier

wWirli yape bucwni dekotasyon,
peyzal, Qevre dizenbermw, yohor ve

nrkwn yerlen ve qywlrhn ymi

bilge  plusd Ve ey emar
projelert ve bunlarm giziew ve

Limbk
Mk Sart Mimors Sokak Nao:l Ig
Ko Noi |5 Avgebir- Titanbul

Yonelim  Korvbe Gyelere net
2000 TL (IkbinTeckLirasi) ayhik
B WAk k) Odesmenine oy birlif
e hamr venldi,

Bu genel kurul de girevieri bisen
ki yiectim  burslupun  (brs
ediimesine oy birksi ile karsr
venkh,

Yioetion bunst Oyelerine Tork
Taaret Kununuoun 395, ve 196
-&ktildt y‘nh glent

la irin

l. Cenel Kural win Bir Divan
feyedil gimowing ve Toplann
Bwlashigs'ny  Eray  Asil'in

vesilmesine nybuli.t ide kurss
veonkdi,

ket kanlunyter.

Sum No:l.

Kurugunes  Ad-Soysdi Emn
Bayrakear
Yerlegin Yers Abdemr Cadden
Not 307 Yiestape Ankin

UyreguT.C.

T Kemlik No 310446401 04

Sum No2

Kurucunes
Baynktir

Yeregim YerrOmeren Solek
Noz28/12 Maltepe’ Ankarut

Uyniga TA.

PO Kl Nord 1107038000

AdiSoyndicAl

pativm  projeberini
yapubibe Yasmen ve t honodaki
ber (e ves dulreke Geed ve
hamu kunboslan ihalelerine giser
ve by hlvycllmal byka

kartuslarls da mil

SAYFA : 474 TURKIYE TICARET SICILI GAZETESI 28 AGUSTOS 2015 SAY : 8894

(Bagtarafi 47 | Soyfads) Kuiplige s Ozcan  Kars'in S 2015 wih igin Sirketimiy Sira No 3, C. Besbellsk 3

Badewir Uye imza setwilntesioe oy beligi ilv haw | Sralindn  yapedacuk by ve Kurncsoms Adv-Soyadi:Mchmet 1, Bisdkkuy hayvim Seswiliy

ooe karmr meess tarafienca | v, yosdhimbany st aimrmen | Raymktar yopirsk  het okt bayvar

ohumenny ve Kihul odilmigtic p A G«nl Kural totanakinrnie | 30122014 saidli  koesolsde Yorlewien YeriAkoniz Caddesi | yetigtitmek ve bunlons yersini
Masal Podeo Galstn Sancher | o Iyt divwn hey | | blodends yor slam sdonf | Noo MW Yécetape/ Aok nmmd aetun ek ve sk

Huwgsindey yetha verilmesine oy birfigi ile | sopliminn R N olank Uyrugu 1.0 l-mqm kesim  pakeriemne
Bapumiz Cye imes L verlidi Eeliclenmesine osbielids e b T.C Kimba Nojd 0m638882 lor ibe e il

ve ym oriinken  sogetma  ve
mukafara testshers Lommak v

Iybetrnek

b} Kdmes hayvankan
yelstinmel, et v: yumart
tavukealegu yupmal

4 uuﬁﬂuammuih-n whal
vu ihraces yapemak.

D. Thearet

1, Sihbi Tesisml ve  fnysan
Malzemelerni Ticareti

2l Balenum sihbi tessat vy
st omabramelert wlim suriny

ithalan Secats monts)j ve ssctimiy
YEpMEk veya vuplimmk,
b) Skhi  tesismt ngea)

mulzemsetert  dle  gleey  enerf
sistersidors Geetinms vo tcaretl yupas
ﬁm;lu-m hoyslddering,

yupmak ve servis hi;lnalumi
venmek veyn verdmmek

L. Dayamikle Toketim Vi
Elckteikti  Elektronik  Esya
Ticaresi

4) Hemisld ev buro se gyen
Uyl iketien maddeerinie
slun s ithalin hraces it
ve moetsy slen ik bunlers bokoy
Ve Qnmees el yapenk

b) Ba is trGnde  Gretim
presrives, At sabon, el Ve
Ihracat glorsni yopin Gemalans
mbmesali distobiediin, buyild
ve dagaim iglering yopmak ve
vaptirmak.

X Tiketion Maddederi Ticaret!

Her sirks mu, grvim, siketion ve
temsizlit maddelerl  ve  Kireg
kictasye shm satiem ithale dracat
firetimi passelammst Ve dagutiee
hizeethenat  yapmak  veys
yaptirmal.

4, Diger Ticaretler

Subet, yurr iginde ve dpnids
yukisds bebutilen lususter dyuds
hernirth  ticarens  yapabili

sair blmyesindc,
bulundorss Bcart iylerin topton vo
porakendeinl Onpermarket|
sUpemmarket  ve  bearen  gibi)
Vogubida

K, Turiem

1 Tetank el marello)
pinstyouks il Lyberi kumg
yerden tesis ve g ctmek sane
elmak  kirava  vermek  vey:
Kirnlamak turistik iyletine de slyib
ol pedni haklar kabad ve tesh
ok Tudom  igletmecili

yapmk.
2k ve diy tursIid seyabal

L1 ili i

yapar.
2 Sirker, Ber tied mobmarhik
ingsat makias elekenik mihendilik
mitsavirlik, proge hizmetlen ve bu

Bizineth: o

NM!:M: okt dglerl yagrmk
3. Tertrm umogh hee earks mulla
vat ve ket denwz  wleghinm

faaliyetlersi ylp&ilir.

. Siken, saminar onanm sl
restormayon  dckorasyon  mlert
yapabile  ve  proje  teddin
rarmetlen verchilie,

A Seket, her ekl Borita
Kadastro  splikasyon  ve  mar
wygulnms Memetlen: verchife

! we lgletmie hoswss (e
Ibll defer making vo clbazkan yun
1) ve yort haiminn safland

F. Otemotiv Sanayi Mamaltvri
1. Hes oo kura nsbsl vasialan
ile 1laie bisiklel ve Denzen
visitalena denlz nehie ve giitlenle

(Devarm 475 Sayfadn;
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CED KARARLARI

e T.C.
T~ CEVRE ve SEHIRCILIK BAKANLIGI
fomgmesx Cevresel Etki Degerlendirmesi Izin ve Denetim Genel Miidiirligii

Karar Tarihi: o0.7.//4/2012
Karar No : 23¢3

GED OLUMLU BELGESI

17.07.2008 tarih ve 26939 sayih Resmi Gazete'de yayimlanarak yirirliige
giren Gevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi'nin 14. maddesi geregince;
“Tuzla Yat Limam" {823 yat kapasiteli yat limani ve 200 tekne kapasiteli balikg

bannage, 100 tekne kapasiteli cekek yeri)" projesi hakkinda “Cevresel Etki
Degerlendirmesi Olumiu™ karan verilmistir.

e

M. Mugtafa SATILMIS
Bakania:]
enel Mudir
e

: Tuzla Belediye Bagkanlif
Projenin Yeri : Istantul lii, Tuzla ligesi, Cami Mahallesi, Sehitler Caddesi Mevkii

: - TC.
ISTANBUL VALILIGI
| S Cevre ve Sehircilik 11 Midiirligi

(oo ';. ‘w %ﬁ

e b CEVRE VE SEHIRCEE
Kaor Tariti - 13.00 3
Kamr Mo - F 2051925

CEVRESEL ETKi DEGERLENDIRME BELGESI

17 Temmuze 2008 tarih ve 26939 sayih Resmi Gazete'de yoyumlananek yiriddge gren Cevresel Etki
D lendinmesi ¥ionetmelidi nin Ek-TT listesinde yer alan *Tuzla Yat Limam Sahil Dizenleme™ Projesi ile
ilgili olarak inceleme-deferlendirme vapbous ve Proje Tanuem Dogyasueda gevressl effelere karn alinmas
dngiritien dnlemier yeterli giriiimibstiir. Aymca CED Raporu banrlammasma gerek bulgimgdig tespil edilmis
olup, sie komsu projeye CED Yonetmeligi'nin 17, Maddesi gersfiince Valiligfmized "Cevresel Eiki

Deferlendirmesi Gereldi Degildir Karan™ verilmistis
Prof. Tir. Mchmet r:-{: nlnq/m.m

Vali
i1 Mikd e

S Sahikn : Tl Reledine Bagkank§
itooemim Ve Istenbal I[i'l Tzla j:ll;r.ni.{‘:-i. Mlah. Sehicler Caddeui Mevhbi
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iMAR DURUM YAZISI

T.C.

TUZLA BELEDIYE BASKANLIGI

Imar ve Sehircilik Midiirlagt

Sayt : 18916419-310.05-E.112 - 560

Konu : Imar Durum Belgeleri

Pendik/ISTANBUL

figi :  06/01/2016 tarih ve 93 sayih dilekge.

.

CravaN gy o
'_-ﬁ_'." Pk e
) o

Rt

AL . e’

06/01/2016

VIA TEMA INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI
YENISEHIR MAH. - 152-DEDEPASA CAD.

llgi dilekge tetkik edilmis olup, Cami Mahallesi Schitler Caddesi Balikgilar Barmag Mevkiinde
bulunan Viaport Marina, 24.09.2012-22.05.2015 tasdik tarihli 1/1000 dleekli Istanbul ili Tuzla ligesi Yat
Limani ve Balikgi Barinaf Uygulama Imar Plan Revizyonunda kismen yol kismen rekreasyon alani
kismen meydan kismen gekek alani kismen balikgi barnagi alam kismen de yat limant alamnda

kalmaktadir,

Bilgi edinilmesini rica ederim.

5070 sayih kanun geregince E-IMZA ile imzalanmistir.
Dogrulama Adresi : hups /ebelediye.tuzla. bel Ar'BelgeDogrulas?P=15959

. lzzet GOZEN
Imar ve Schircilik Miidiir V.,

[R:110968176]

Evliya Celebi Mahallesi Hatboyu Caddesi No:17 Tuzla 34945 ISTANBUL

Telefon: 444 0 906 Faks: (0216) 581 47 69 Hazirlayan : S.CARIKLI

tuzlabel@tuzia.bel.tr

Elektronik AZ: www.tuzla.bel.tr
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GELIR TABLOLARI

1- OTEL UNITESI / Mevcut Insaat Seviyesi itibariyle Degeri

TUZLA VIAPORT MARIN PROJESI - OTEL INDIRGENMI$ NAKIT AKIM TABLOSU

Oda Sayisi 132

Otelin Acik Kalma Siiresi (Giin) 365

Acils Yil Acik Kalma Siiresi (Giin) 365

2043 Yil Acik Kalma Siiresi (Giin) 60|

Insaat Alam 10.583,70

Oda Fiyati Artis Orani 3%

Sigorta Gideri Artis Orani, (%) 2%)

Indirgeme Oram 11,50%

4.YIL 5YIL 6.YIL 7.YIL 30.YIL 30.YIL

GELIRLER 2016 2017 2018 2019 2042 2043
Ortalama Doluluk Orani % 0% 50% 55% 57% 67% 67%
Satilan Oda Sayisi 0 24.090 26.499 27.294 32.281 5.306
Ortalama Oda Fiyati (Euro) 88 EUR 91 EUR 93 EUR 96 EUR 190 EUR 195 EUR
Toplam Oda Gelirleri 0 2.183.518 | 2.473.925 | 2.624.588 6.126.213 1.037.260
Toplanti Geliri 5,0% 0 109.176 123.696 131.229 306.311 51.863
Yiyecek & Igecek Gelirleri 30,0% 0 655.055 742.178 787.376 1.837.864 311.178
Diger Gelirler (Camagirhane/Kuru Temizleme/Telefon/Faks) 5,00% 0 109.176 123.696 131.229 306.311 51.863
[TOPLAM GELIRLER, EURO 0 3.056.925 | 3.463.496 | 3.674.423 | 8.576.699 | 1.452.164
GIDERLER

ISLETME GIDERLER

Personel Giderleri 20,0% 0 611.385 692.699 734.885 1.715.340 290.433
Yiyecek & icecek Giderleri 30,0% 0 196.517 222.653 236.213 551.359 93.353
Oda Giderleri 15,0% 0 327.528 371.089 393.688 918.932 155.589
Genel Idari Giderler 3,0% 0 91.708 103.905 110.233 257.301 43,565
Pazarlama Giderleri 2,0% 0 61.138 69.270 73.488 171.534 29.043
Enerji Giderleri 7,0% 0 213.985 242.445 257.210 600.369 101.652
Toplam Isletme Giderlerj EURO 0 1.502.260 | 1.702.061 | 1.805.716 4.214.835 713.635
[BRUT iSLETME KARI [ o% 0 1.554.665 | 1.761.435 | 1.868.706 | 4.361.864 | 738.529
SABIT GIDERLER |

Kalan Maliyet, Euro 12,507.351 12.507.351

Yenileme Fonu, Euro | 3,0% 0 91.708 103.905 110.233 0 0
Sigorta Gideri, Euro 0 20.808 21.224 21.649 34.138 5.724
Sabit Kira Gideri, Euro 88.620 90.357 91.888 93.150 121.568 122.975
Isletme Ciro Pay! [ 10% 0 30.569 34.635 36.744 85.767 14.522
Toplam Sabit Giderler, EURO 12.595.971 233.442 251.652 261.775 241.473 143.220
[TOPLAM GIDERLER, EURO 12505971 | 1.735.702 | 1.953.713 | 2.067.492 | 4.456.308 | 856.855
[NET iSLETME GELIRLERI -12.505.971 | 1.321.223 | 1.509.783 | 1.606.931 | 4.120.391 | 595.309
isletmeci Primleri

1.Net Isletmeden Alinan Pay (Base Fee) 7,0% 0 92.486 105.685 112.485 288.427 41.672
2.Briit Isletme Gelirinden Alinan Pay (Incentive Fee) 2,0% 0 61.138 69.270 73.488 171.534 29.043
NET NAKIT AKISI 38% -12.595.971 1.167.599 | 1.334.828 | 1.420.957 | 3.660.429 524.594
indirgeme Orani 11,50% 1,12 1,24 1,39 1,55 18,90 21,07
INDIRGENMIS YILLIK NET GELIR, Euro -11.296.835 939.169 962.943 919.351 193.692 24.896
Net Bugiinkii Deger, Euro 2.640.760 €

Net Bugiinkii Deger, TL 8.407.652 TL
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2- OTEL UNITESi / Tamamlanmis Olmasi Durumuna Gore Net Bugiinkii Dederi

TUZLA VIAPORT MARIN PROJESI - OTEL INDIRGENMI$ NAKIT AKIM TABLOSU

Oda Sayisi 132

Otelin Acik Kalma Siiresi (Giin) 365

Acilis Yilt Acik Kalma Siiresi (Giin) 365

2043 Yil Acik Kalma Siiresi (Giin) 60

Insaat Alam 10.583,70

Oda Fiyati Artis Orani 3%)

Sigorta Gideri Artis Orani, (%) 2%

Indirgeme Orani 11,50%]

4.1 5YL 6.YIL YL 30.YLL 30.YLL

GELIRLER 2016 2017 2018 2019 2042 2043
Ortalama Doluluk Orani % 0% 50% 55% 57% 67% 67%
Satilan Oda Sayisi 0 24.090 26.499 27.294 32.281 5.306
Ortalama Oda Fiyati (Euro) 88 EUR 91 ELR 93 EUR 96 EUR 190 EUR 195 EUR
Toplam Oda Gelirleri 0 2.183.518 | 2.473.925 | 2.624.588 6.126.213 1.037.260
Toplant: Geliri 5,0% 0 109.176 123.696 131.229 306.311 51.863
Yiyecek & igecek Gelirleri 30,0% 0 655.055 742.178 787.376 1.837.864 311.178
Diger Gelirler (Gamagirhane/Kuru Temizleme/Telefon/Faks) 5,00% 0 109.176 123.696 131.229 306.311 51.863
[TOPLAM GELIRLER, EURO 0 3.056.925 | 3.463.496 | 3.674.423 | 8.576.699 | 1.452.164
GIDERLER

ISLETME GIDERLERI

Personel Giderleri 20,0% 0 611.385 692.699 734.885 1.715.340 290.433
Yiyecek & Igecek Giderleri 30,0% 0 196.517 222.653 236.213 551.359 93.353
0Oda Giderleri 15,0% 0 327.528 371.089 393.688 918.932 155.589
Genel idari Giderler 3,0% 0 91.708 103.905 110.233 257.301 43.565
Pazarlama Giderleri 2,0% 0 61.138 69.270 73.488 171.534 29.043
Enerji Giderleri 7,0% 0 213.985 242.445 257.210 600.369 101.652
Toplam Isletme Giderlerj EURO 0 1.502.260 | 1.702.061 | 1.805.716 | 4.214.835 713.635
[BRUT ISLETME KARI 0% 0 1.554.665 | 1.761.435 | 1.868.706 | 4.361.864 738.529
SABIT GIDERLER

Kalan Maliyet, Euro 0 0

Yenileme Fonu, Euro 3,0% 0 91.708 103.905 110.233 0 0
Sigorta Gideri, Euro 0 20.808 21.224 21.649 34.138 5.724
Sabit Kira Gideri, Euro 88.620 90.357 91.888 93.150 121.568 122.975
Isletme Ciro Payi 1,0% 0 30.569 34.635 36.744 85.767 14.522
Toplam Sabit Giderler, EURO 88.620 233.442 251.652 261.775 241.473 143.220
[TOPLAM GIDERLER, EURO 88.620 | 1.735.702 | 1.953.713 | 2.067.492 | 4.456.308 | 856.855
[NET ISLETME GELIRLERT -88.620 | 1.321.223 | 1.509.783 | 1.606.931 | 4.120.391 | 595.309
isletmeci Primleri

1.Net Isletmeden Alinan Pay (Base Fee) 7,0% 0 92.486 105.685 112.485 288.427 41.672
2.Briit Isletme Gelirinden Alinan Pay (Incentive Fee) 2,0% 0 61.138 69.270 73.488 171.534 29.043
NET NAKIT AKISI 38% -88.620 1.167.599 | 1.334.828 | 1.420.957 | 3.660.429 524.594
indirgeme Orani 11,50% 1,12 1,24 1,39 1,55 18,90 21,07
INDIRGENMIS YILLIK NET GELIR, Euro -79.480 939.169 962.943 919.351 193.692 24.896
Net Bugiinkii Deger, Euro 13.858.116 €

Net Bugiinkii Deger, TL 44.121.469 TL
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3- AVM UNITESI / Kira Gelirleri Ozet Tablo

VIAMARIN AVM
) ‘ TOPLAM ALAN | KIRALANAN ALAN P(‘)TANSIY‘E!. S.OZLESIV‘IE‘ TAHSILAT KAY.BI SONL.J(EU TAHSILAT KAY‘BI SONL‘JC.U
Magaza Tipleri m? m? KIRA GELIRI KIRA GELIRI AYLIK NET KIRA GELIRI YILLIK NET KIRA GELIRI
Euro/Ay Euro/Ay (Tahmini-%15) (Tahmini-%15)

ANCHOR MAGAZALAR 9.930,45 9.930,45 213.431,73 213.431,73 181.416,97 2.177.003,64
YEME iCME ALANLARI 15.033,89 14.587,52 618.053,24 599.702,67 509.747,27 6.116.967,27
HIPERMARKET-ELEKTRO MARKET 834,89 834,89 40.634,46 40.634,46 34.539,29 414.471,54
EGLENCE ALANLARI 3.725,00 0,00 51.212,02 0,00 0,00 0,00
MAGAZA ALANLARI 13.034,00 12.751,35 472.539,49 462.292,19 392.948,36 4.715.380,32
TOPLAM 42.558,23 38.104,21 1.395.870,95 | 1.316.061,06 1.118.651,90 13.423.822,77
ALAN BAZLI DOLULUK ORANI (%) 0,90

GELIR BAZLI DOLULUK ORANI (%) 0,94

4- AVM UNITESI / Mevcut Insaat Seviyesi Itibariyle Degeri

TUZLA VIAPORT MARIN PROJESI - A.V.M. INDIRGENMIiS NAKIT AKIM TABLOSU

Indirgeme Orani, (%) 11,00%|

Sézlesme Kira Artis Orani, (%) 3%

Dénem-2015 Yil, (Ay) 3

Dénem-2043 Yil, (Ay) 2

Donem-Diger Yillar, (Ay) 12

Sigorta Gideri Artis Orani, (%) 2%)

Anchor Magaza Alanlary, (m?) 9.930,45

Yeme icme Alanlary, (m?) 15.033,89

Hipermarket-Elektro, (m?) 834,89

Eglence Alanlary, (m?) 3.725,00

Magaza Alanlary, (m?) 13.034,00]

GELIRLER

YILLAR 2016 2017 2018 2042 2043
Anchor Magaza Yillik Gelirleri, Euro 2.561.181 2.561.181 2.638.016 2.717.157 5.523.420 948.187
Yeme Igme Alanlan Yillik Gelirleri, Euro 7.416.639 7.416.639 7.639.138 7.868.312 15.994.659 2.745.750
Hipermartek-Elektro Alanlari Yillik Gelirleri, Euro 487.614 487.614 502.242 517.309 1.051.583 180.522
Eglence Alanlari Yillik Gelirleri, Euro 614.544 614.544 632.981 651.970 1.325.321 227.513
Madgaza Alanlar Yillik Gelirleri, Euro 5.670.474 5.670.474 5.840.588 6.015.806 12.228.894 2.099.294
Toplam Potansiyel Kira Gelirleri, Euro 16.750.451 17.252.965 17.770.554 36.123.877 6.201.266
BOSLUK KAYBI ORANI (%) 6,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Bosluk Kaybi Sonrasi Magazalarin Briit Kira Gelirleri, Euro 15.745.424 16.217.787 16.704.321 33.956.444 5.829.190
KIRA KAYBI ORANI (%) 8,00% 6,50% 5,00% 3,00% 3,00%
Kira Kaybi Sonrasi Magazalarin Brit Kira Gelirleri, Euro 14.485.790 14.920.364 15.367.975 31.239.929 5.362.854
Baz Istasyonu, Kiosk, Reklam vb. Gelirler, Euro 2,00% 289.716 298.407 307.359 624.799 107.257
TOPLAM BRUT GELIRLER, Euro 14.775.506 16.516.194 17.011.680 34.581.243 5.936.447
GIDERLER

Bakim & Onarim Giderleri 2,00% 295.510 330.324 340.234 691.625 118.729
Diger Giderler, Euro 2,00% 295.510 330.324 340.234 691.625 118.729
TOPLAM GIDERLER, Euro 591.020 660.648 680.467 1.383.250 237.458
SABIT GIDERLER

Kalan Maliyet, Euro 4.994.032

Sigorta Gideri, Euro/m2 0,75 0,77 0,78 1,26 1,28
Sigorta Gideri, Euro 31.919 32.557 33.208 53.413 54.482
Yenileme Fonu, Euro 3,00% 443.265 495.486 510.350 - -
Sabit Kira Gideri, Euro 356.350 363.335 369.492 488.840 494,495
Isletme Ciro Pay | 1,00% 147.755 165.162 170.117 345.812 59.364
TOPLAM SABIT GIDERLER, Euro 5.973.321 1.056.540 1.083.167 888.066 608.341
[TOPLAM GIDERLER, Euro | 6.564.341 | 1717.187 | 1.763.635 | 2271315 | 845799 |
[ISLETMECT GIDERI, Euro | 5,00% | 410558 | 739.950 | 762.402 | 1615496 | 254532 |
YILLIK NET GELIR, Euro 7.800.606 14.059.057 14.485.643 30.694.431 4.836.116
indirgeme Oranmi 11,00% 1,11 1,23 1,37 16,74 18,58
INDIRGENMIS YILLIK NET GELIR, Euro 7.027.573 11.410.646 10.591.777 1.833.746 260.287
NET BUGUNKU DEGER, Euro 143.856.097 €

NET BUGUNKU DEGER, TL 458.009.041 TL
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5- AVM UNITESI / Tamamlanmis Olmasi Durumuna Gére Net Bugiinkii Degeri

TUZLA VIAPORT MARIN PROJESI - AV.M. INDIRGENMi$ NAKIT AKIM TABLOSU

Indirgeme Oran, (%) 11,00%

Sdzlesme Kira Artis Orani, (%) 3%)

Dénem-2015 Yili, (Ay) 3

Dénem-2043 Yili, (Ay) 2

Dénem-Diger Yillar, (Ay) 12

Sigorta Gideri Artis Orani, (%) 2%

Anchor Magaza Alanlary, (m?) 9.930,45

Yeme Icme Alanlary, (m?) 15.033,89

Hipermarket-Elektro, (m?) 834,89

Eglence Alanlary, (m?) 3.725,00

Magaza Alanlary, (m2) 13.034,00]

GELIRLER

YILLAR 2016 2017 2018 2042 2043
Anchor Magaza Yillik Gelirleri, Euro 2.561.181 2.561.181 2.638.016 2.717.157 5.523.420 948.187
Yeme Icme Alanlar Yillik Gelirleri, Euro 7.416.639 7.416.639 7.639.138 7.868.312 15.994.659 2.745.750
Hipermartek-Elektro Alanlari Yillik Gelirleri, Euro 487.614 487.614 502.242 517.309 1.051.583 180.522
Eglence Alanlari Yillik Gelirleri, Euro 614.544 614.544 632.981 651.970 1.325.321 227.513
Magaza Alanlari Yillik Gelirleri, Euro 5.670.474 5.670.474 5.840.588 6.015.806 12.228.894 2.099.294
Toplam Potansiyel Kira Gelirleri, Euro 16.750.451 17.252.965 17.770.554 36.123.877 6.201.266
BOSLUK KAYBI ORANI (%) 6,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Bosluk Kaybi Sonrasi Magazalarin Briit Kira Gelirleri, Euro 15.745.424 16.217.787 16.704.321 33.956.444 5.829.190
KIRA KAYBI ORANI (%) 8,00% 6,50% 5,00% 3,00% 3,00%
Kira Kaybi Sonrasi Magazalarin Briit Kira Gelirleri, Euro 14.485.790 14.920.364 15.367.975 31.239.929 5.362.854
Baz Istasyonu, Kiosk, Reklam vb. Gelirler, Euro 2,00% 289.716 298.407 307.359 624.799 107.257
TOPLAM BRUT GELIiRLER, Euro 14.775.506 16.516.194 17.011.680 34.581.243 5.936.447
GIDERLER

Bakim & Onarim Giderleri 2,00% 295.510 330.324 340.234 691.625 118.729
Diger Giderler, Euro 2,00% 295.510 330.324 340.234 691.625 118.729
TOPLAM GIDERLER, Euro 591.020 660.648 680.467 1.383.250 237.458
SABIT GIDERLER

Kalan Maliyet, Euro -

Sigorta Gideri, Euro/m2 0,75 0,77 0,78 1,26 1,28
Sigorta Gideri, Euro 31.919 32.557 33.208 53.413 54.482
Yenileme Fonu, Euro 3,00% 443.265 495.486 510.350 - -
Sabit Kira Gideri, Euro 356.350 363.335 369.492 488.840 494.495
Isletme Ciro Pay! 1,00% 147.755 165.162 170.117 345.812 59.364
TOPLAM SABIT GIDERLER, Euro 979.289 1.056.540 1.083.167 888.066 608.341
[TOPLAM GIDERLER, Euro | 1.570.309 1.717.187 1.763.635 2271315 | 845.799
|ISLETMECE GIDERY, Euro 5,00% | 660.260 739.950 762.402 1.615.496 | 254.532
YILLIK NET GELIR, Euro 12.544.937 14.059.057 14.485.643 30.694.431 4.836.116
indirgeme Orami 11,00% 1,11 1,23 1,37 16,74 18,58
INDIRGENMIS YILLIK NET GELIR, Euro 11.301.745 11.410.646 10.591.777 1.833.746 260.287
NET BUGUNKU DEGER, Euro 148.130.268 €

NET BUGUNKU DEGER, TL 471.617.149 TL

132

15_400_193_05




W

HARMONI

6- TEMAPARK UNITESI

TUZLA VIAPORT MARIN PROJESI - TEMA PARK INDIRGENMIS NAKIT AKIM TABLOSU

Indirgeme Oran 11,00%
Ziyaretgi Sayist Artis Orani-2017 13,00%)
Ziyaretgi Sayist Artis Orani-2018-2019 10,00%
Ziyaretgi Sayisi Artis Orani-2020 9,00%
Ziyaretgi Sayisi Artis Orani-2021-2035 3,00%
Ziyaretgi Sayist Artis Orami-2035-2043 0,00%
Bilet Fiyati Artis Orani 3%
Sigorta Gideri Artis Orani, (%) 2%
GELIRLER
YILLAR 2016 2017 2018 2042 2043
Tema Park Yillik Ortalama Ziyaretgi Sayis, Kisi 320.000 361.600 397.760 765.307 127.551
Tema Park Bilet Satis Fiyati, Euro/ Kisi 7,00 7,21 7,43 15,10 15,55
Bilet Satis Gelirleri, Euro 2.240.000 2.607.136 2.953.885 11.553.186 1.983.297
Tema Park Diger Gelirleri (Panayir, Fotograf), Euro | 5,00% 112.000 130.357 147.694 577.659 99.165
TOPLAM GELIiRLER, Euro 2.352.000 2.737.493 3.101.579 12.130.845 2.082.462
GIDERLER
Genel Giderler (Givenlik, Temizlik, Servis, Animasyon), Euro 21,00% 419.832 431.155 358.232 891.617 153.061
Personel Giderleri, Euro 47,00% 939.624 964.966 801.758 1.995.524 342.565
Enerji Giderleri (Elektrik, Su, iletisim, Yakit), Euro 4,00% 79.968 82.125 68.235 169.832 29.154
Bakim & Onarim Giderleri, Euro 3,00% 59.976 61.594 51.176 127.374 21.866
Tanitim Giderleri, Euro 5,00% 99.960 102.656 85.293 212.290 36.443
Diger Giderler, Euro 20,00% 399.840 410.624 341.174 849.159 145.772
TOPLAM GIDERLER, Euro 100,00% 1.999.200 2.053.120 1.705.869 4.245.796 728.862
GOP% 15% 25%| 45% 65%| 65%
SABIT GIDERLER |
Kalan Maliyet, Euro -
Sigorta Gideri, Euro 12.815 13.071 13.333 21.445 21.874
Yenileme Fonu, Euro | 3,00% 70.560 82.125 93.047 - -
Sabit Kira Gideri, Euro 326.255 332.650 338.287 447.555 452.732
Isletme Ciro Payi | 1,00% 23.520 27.375 31.016 121.308 20.825
TOPLAM SABIT GIDERLER, Euro 433.150 455.220 475.683 590.308 495.431
[TOPLAM GIDERLER, Euro | 2432350 | 2508340 | 2181551 | 4.836.104 |  1.224.292
|iSLETMECT GIDER, Euro | s500% |- 4.017 114.114 131.295 577.027 | 79.352
YILLIK NET EL‘IR, Euro - 76.332 115.039 788.733 6.717.714 778.818
indirgeme Orani 11,00% 1,11 1,23 1,37 16,74 18,58
INDIRGENMIS YILLIK NET GELIR, Euro - 68.768 93.368 576.715 401.330 41.917
NET BUGUNKU DEGER, Euro 18.426.710 €
NET BUGUNKU DEGER, TL 58.666.959 TL
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7- AKVARYUM UNITESI / Mevcut insaat Seviyesi itibariyle Dederi

TUZLA VIAPORT MARIN PROJESI - AKVARYUM INDIRGENMI$ NAKIT AKIM TABLOSU

Indirgeme Orari 11,50%
Ziyaretgi Sayisi Artis Orani-2018-2019 10,00%
Ziyaretgi Sayisi Artis Orani-2020 9,00%
Ziyareltgi Sayisi Artis Orani-2021-2035 3,00%
Ziyaretgi Sayisi Artis Orani-2035-2043 0,00%
Bilet Fiyat: Artis Orami 3%
Sigorta Gideri Artis Orani, (%) 2%
GELIiRLER
YILLAR 2016 2017 2018 2042 2043
Akvaryum Yillik Ortalama Ziyaretgi Sayis, Kisi 260.000 320.000 352.000 677.263 112.877
Akvaryum Bilet Satig Fiyati, Euro/ Kisi 9,25 9,53 9,81 19,95 20,55
Bilet Satig Gelirleri, Euro 2.405.000 3.048.800 3.454.290 13.510.363 2.319.279
Akvaryum Dider Gelirleri (Panayir, Fotograf), Euro | 500% 120.250 152.440 172.715 675.518 115.964
TOPLAM GELIiRLER, Euro 2.525.250 3.201.240 3.627.005 14.185.881 2.435.243
GIDERLER
Genel Giderler (Givenlik, Temizlik, Servis, Animasyon), Euro 21,00% 450.757 504.195 418.919 1.042.662 178.990
Personel Giderleri, Euro 47,00% 1.008.837 1.128.437 937.581 2.333.577 400.597
Enerji Giderleri (Elektrik, Su, fletisim, Yakit), Euro 4,00% 85.859 96.037 79.794 198.602 34.093
Bakim & Onarim Giderleri, Euro 3,00% 64.394 72.028 59.846 148.952 25.570
Tanitim Giderleri, Euro 5,00% 107.323 120.047 99.743 248.253 42.617
Diger Giderler, Euro 20,00% 429.293 480.186 398.971 993.012 170.467
TOPLAM GIDERLER, Euro 100,00% 2.146.463 2.400.930 1.994.853 4.965.058 852.335
GOP% 15% 25% 45% 65%) 65%)
SABIT GIDERLER |
Kalan Maliyet, Euro 9.988.064
Sigorta Gideri, Euro 12.815 13.071 13.333 21.445 21.874
Yenileme Fonu, Euro | 3,00% 75.758 96.037 108.810 - -
Sabit Kira Gideri, Euro 326.255 332.650 338.287 447,555 452,732
Isletme Ciro Payi | 1,00% 25.253 32.012 36.270 141.859 24352
TOPLAM SABIT GIDERLER, Euro 10.428.144 473.770 496.700 610.859 498.958
[TOPLAM GIDERLER, Euro | 12574606 | 2874700 2.491.552 5575917 |  1.351.293
|iSLETMECE GIDERI, Euro | s500% [ 502468 |  136.373 156.515 678.751 | 96.814
YILLIK NET GELIR, Euro - 9.546.888 190.166 978.937 7.931.213 987.135
indirgeme Orani 11,50% 1,12 1,24 1,39 18,90 21,07
INDIRGENMIS YILLIK NET GELIR, Euro - 8.562.232 152.962 706.204 419.680 46.847
NET BUGUNKU DEGER, Euro 12.266.540 €
NET BUGUNKU DEGER, TL 39.054.211 TL
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8- AKVARYUM UNITESi / Tamamlanmis Olmasi Durumuna Gore Net Bugiinkii Dederi

TUZLA VIAPORT MARIN PROJESI - AKVARYUM INDIRGENMI$ NAKIT AKIM TABLOSU

Indirgeme Oram

Ziyaretgi Sayisi Artis Orami-2017
Ziyaretgi Sayisi Artis Oram-2018-2019
Ziyaretgi Sayisi Artis Orani-2020
Ziyaretgi Sayisi Artis Orani-2021-2035
Ziyaretgi Sayist Artis Oram-2035-2043
Bilet Fiyati Artis Orani

Sigorta Gideri Artis Orani, (%)

11,50%
13,00%
10,00%
9,00%
3,00%
0,00%
3%

2%

GELIRLER
YILLAR 2016 2017 2018 2042 2043
Akvaryum Yillik Ortalama Ziyaretgi Sayisi, Kigi 260.000 320.000 352.000 677.263 112.877
Akvaryum Bilet Satis Fiyati, Euro/ Kisi 9,25 9,53 9,81 19,95 20,55
Bilet Satig Gelirleri, Euro 2.405.000 3.048.800 3.454.290 13.510.363 2.319.279
Akvaryum Dider Gelirleri (Panayir, Fotograf), Euro | 5,00% 120.250 152.440 172.715 675.518 115.964
TOPLAM GELIRLER, Euro 2.525.250 3.201.240 3.627.005 14,185.881 2.435.243
GIDERLER
Genel Giderler (Glvenlik, Temizlik, Servis, Animasyon), Euro 21,00% 450.757 504.195 418.919 1.042.662 178.990
Personel Giderleri, Euro 47,00% 1.008.837 1.128.437 937.581 2.333.577 400.597
Enerji Giderleri (Elektrik, Su, Tletisim, Yakit), Euro 4,00% 85.859 96.037 79.794 198.602 34.093
Bakim & Onarim Giderleri, Euro 3,00% 64.394 72.028 59.846 148.952 25.570
Tanitim Giderleri, Euro 5,00% 107.323 120.047 99.743 248.253 42.617
Diger Giderler, Euro 20,00% 429.293 480.186 398.971 993.012 170.467
TOPLAM GIDERLER, Euro 100,00% 2.146.463 2.400.930 1.994.853 4.965.058 852.335
GOP% 15% 25%| 45%| 65%| 65%|
SABIT GIDERLER |
Kalan Maliyet, Euro -
Sigorta Gideri, Euro 12.815 13.071 13.333 21.445 21.874
Yenileme Fonu, Euro | 3,00% 75.758 96.037 108.810 - -
Sabit Kira Gideri, Euro 326.255 332.650 338.287 447.555 452.732
Isletme Ciro Payi | 1,00% 25.253 32.012 36.270 141.859 24.352
TOPLAM SABIT GIDERLER, Euro 440.080 473.770 496.700 610.859 498.958
[TOPLAM GIDERLER, Euro | 2586542 |  2.874.700 2.491.552 5575917 |  1.351.293
[ISLETMECE GIDER{, Euro [ 500% |- 3.065 | 136.373 156.515 678.751 | 96.814
YILLIK NET GELIR, Euro = 58.227 190.166 978.937 7.931.213 987.135
indirgeme Orani 11,50% 1,12 1,24 1,39 18,90 21,07
iNDIRGENMIS YILLIK NET GELIiR, Euro - 52.222 152.962 706.204 419.680 46.847
NET BUGUNKU DEGER, Euro 20.776.550 €
NET BUGUNKU DEGER, TL 66.148.379 TL

135

15_400_193_05



W

HARMONI

9- MARINA UNITESI

TUZLA VIAPORT MARIN PROJESI - YAT LIMANI INDIRGENMIi$ NAKIT AKIM TABLOSU

Indirgeme Orar 11,50%
Yat Kapasitesi-Adet 719
Toplam Alan, (m2) 57.257,40
Kiralanabilir Ticari Unite Alani, m? 713,00
Ticari Unite Birim Kira, (Euro/m2/Ay) 30,00
Dénem-2015 Yill, (Ay) 3
Ddnem-2043 Yil, (Ay) 2|
Dénem-Diger Yillar, (Ay) 12)
Birim Baglama Fiyat,, (Euro/m2/Yil) 123,37
Badlama Fyt. Iskonto Orani, (Ik Yil) 20%)
Badlama Fyt. Iskonto Orani, (2016 Yili) 20%)
Badglama Fiyat: Artis Orani, (2017 Yili) 5%
Baglama Fiyat: Artis Orani, (2018 Yili) 6%
Badglama Fiyat: Artis Orani, (2019 Yili) 4%
Badglama Fiyat: Artis Orani, (Kalan Yillar) 3%)
Fuar Geliri Artis Orani 5%
Ticari Unite Birim Kira Artis Orani 3%
Sigorta Fiyati Artis Orani 2%)
GELIRLER
YILLAR 2016 2017 2018 2042 2043
Doluluk Orani % 45% 55% 60% 85% 85%
C')ngtirulen Yat Adedi 324 395 431 611 102
Ortalama Yat Alani, m2 40 50 55 65 65
Uzun Dénem Baglama Ucreti, Euro/m2/Yil 98,70 129,54 137,31 281,83 290,29
Uzun Dénem Baglama Gelirleri, Euro/Yil 1.277.324 2.561.300 3.257.974 11.195.807 1.921.947
Kisa Dénem Baglama Gelirleri, Euro/Yil 10,00% 127.732 256.130 325.797 1.119.581 192.195
Akaryakit Istasyonu Kira Geliri, Euro 4,00% 56.202 57.326 58.473 94.050 95.931
Ticari Uniteler Kira Geliri, Euro 261.814 269.668 277.758 564.625 581.564
Fuar Geliri, Euro 150.000 157.500 165.375 533.351 93.336
Gekek-Bakim Gelirleri, Euro 6,00% 84.303 169.046 215.026 738.923 126.848
Diger Gelirler (Bakim, Acente, Haberlesme, Aidat, vb.), Euro 5,00% 70.253 140.871 179.189 615.769 105.707
TOPLAM GELIRLER, Euro 2.027.628 3.611.842 4.479.592 14.862.106 3.117.528
MARINA GIDERLERL 2016-2043
Bakim Onarim Giderleri, Euro 3,00% 51.705 81.266 87.352 156.052 32.734
Personel Giderleri, Euro 44,00% 758.333 1.191.908 1.281.163 2.288.764 480.099
Satis / Pazarlama Giderleri, Euro 10,00% 172.348 270.888 291.173 520.174 109.113
Genel Giderler (Guvenlik, Temizlik, Servis), Euro 20,00% 344.697 541.776 582.347 1.040.347 218.227
Enerji Giderleri, Euro 3,00% 51.705 81.266 87.352 156.052 32.734
Diger Giderler, Euro 20,00% 344.697 541.776 582.347 1.040.347 218.227
TOPLAM GIDERLER, Euro 100,00% 1.723.484 2.708.881 2.911.735 5.201.737 1.091.135
GOP% 15% 25%| 35% 65%| 65%
SABIT GIDERLER |
Kalan Maliyet, Euro -
Sigorta Gideri, Euro 20.000 20.400 20.808 33.468 5.690
Yenileme Fonu, Euro | 3,00% 60.829 108.355 134.388 - -
Sabit Kira Gideri, Euro 479.430 488.827 497.111 657.680 665.288
Isletme Ciro Payi, Euro [ 1,00% 20.276 36.118 44.7% 148.621 31.175
TOPLAM SABIT GIDERLER, Euro 580.535 653.701 697.102 839.770 702.153
[TOPLAM GIDERLER, Euro [ 2.304.018 | 3.362582 |  3.608.837 6.041507 |  1.793.288
[ISLETMECT GIDERY, Euro [ 500% |- 13.820 | 12463 | 43.538 441.030 | 66.212
YILLIK NET GELIR, Euro = 262.571 236.797 827.217 8.379.569 1.258.028
indirgeme Orani [ 11,50% 1,12 1,24 1,39 18,90 21,07
INDIRGENMIS YILLIK NET GELIR, Euro - 235.490 190.470 596.753 443.405 59.703
NET BUGUNKU DEGER, Euro 27.383.623 €
NET BUGUNKU DEGER, TL 87.183.979 TL
10- UNITELERIN AYRI AYRI DEGERLERI
TUZLA VIAPORT MARIN PROJESI OTEL AVM TEMA AKVARYUM MARINA TOPLAM
Mevcut ingaat Seviyeli Durum 2.640.760 | 143.856.097 18.426.710 12.266.540 27.383.623 | 204.573.730
Tamamlanmasi Durumu 13.858.116 148.130.268 18.426.710 20.776.550 27.383.623 228.575.267
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12.

SERTiFIKASYONLAR

QDOPL

Sar Nn")\u-

Tarith: 03.03.2014 No: 402578

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Koruda'non Serc VI Nocd 4 sayl “Sermaye Pivasasinda Faalivette
Bolunaniar igin Lissnsiams ve Secil Tutmays (lighin Exastar Haklonds Teblig'i uvannca

Berkay OKCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmugtir.

Levent HANLIOGLU 0 Serhé KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR (V)

'I’s TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Np w040
Tarik : 30 05 200%

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sormaye Mysoan Knda nun 5ot VI No 34 syl “Sermye Myssauncls faslipenie
Bukararter kin Charmlams ve Sel Sutmaya Bpkis Eutar Mk Tebidd") uyaenca

Aysel AKTAN

Dededeme UomarkD Lisamau almaya hak karanmnte

[lhay ARIK/ '.\ 2 Vayan DEMBLAILEK
GENEL SEKRFTVR = BRI BASKANT

S5PL

Tanth - 3K No: RNy

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

' nosen VIE No s wrvds “Ssermave Py
s vo SUE Tormwys Tidon Paeke Hellionds Te

Didem OZTURK
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansiru almays hak Kazanmaster,

o Faclom KARABACAK ek Yener \'l; DRIV

GENEL MUDUR YARDRACIS) GENEL MUDOR
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