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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanclarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz 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 higbir &nyargimiz

bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi {cret raporun herhangi bir bdlimiine bagli
degildir.

Degderleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha

onceden deneyimiz bulunmaktadir.

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

yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu

raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme

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

Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN y&netiminde ve Dederleme Uzmani

Didem OZTURK kontérliinde Degerleme Uzmani Giilnur CELIK tarafindan hazirlanmistir.

15_400_193_3
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi ile Giiryapi Ing. Taah.
Tur. San. Ve Dis Tic. A.S. ve *Bayraktar Kardesler ins. Taah. Tic. A.S.
arasinda diizenlenen 01.04.2011 tarihli 30 yil sireli sézlesme uyarinca,
miilkiyeti Istanbul Belediyesi'ne ait olan istanbul ili, Eyiip ilcesi, Alibeykdy
Mahallesi, 488 ada, 16 parsel’de kayith 471.035,45 m2 biylklugtndeki
arsa Uzerinde Giiryapi Ins. Taah. Tur. San. ve Dis Tic. A.S. (1/2 hisse) ve
Bayraktar Kardesler ins. Taah. Tic. A.S. (1/2 hisse) adina tesis edilen (ist
hakkinin 31.12.2015 tarihi itibari ile pazar degerinin takdiri amaciyla
hazirlanmis dederleme raporudur.

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina Tlikin Esaslar Tebli§i ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
20.07.2007 tarih 27/781 sayil kararinda yer alan ** Degerleme Raporunda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.

*Miisteri firma dnvani 28.08.2015 tarih, 8894 sayii Ticaret Sicil Gazetesi ilaniyla
VIA Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S. olarak dedismistir.

RAPORUN KAPSAMI

Degerleme calismasi, {ist hakkina konu olan tasinmaz Uzerinde yer alan
Vialand Temapark, A.V.M. ve Gosteri Merkezi, Kullaniimamis imar
Haklarinin  Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda degerlemesini
kapsamaktadir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve

NUMARASI 01.12.2015
DEGERLEME TARiIHi 14.03.2016
RAPORUN TARiHiI 21.03.2016

RAPOR NUMARASI

2015_400_193_3

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamugtir.

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

Dederleme konusu (st hakki ile ilgili sirketimizce daha 6nce 20.11.2015
tarihli 15_400_167-3 sayili, Subat 2015 tarihli 14_400_161_1 sayil,
Temmuz 2014 tarihli 14_400_68_2 sayili gayrimenkul degerleme
raporlari hazirlanmistir.

20.11.2015 tarihli dederleme raporunda konu Ust hakki kapsamindaki
projenin 30.09.2015 tarihi itibari ile mevcut durum dederi 1.332.500.000
TL, ¥> Bayraktar Kardesler ins. Taah. Tic. A.S. hissesi icin 666.250.000
TL (Altiyiizaltmisaltimilyonikiyiizellibin Tiirk Lirasi) projenin
tamamlanmasi durumu igin projeye 1.482.500.000 TL, > Bayraktar
Kardesler ins. Taah. Tic. AS. hissesi 741.250.000 TL
(Yediyiizkirkbirmilyonikiyiizellibin Tiirk Lirasi) takdir edilmistir.

Subat 2015 tarihli dederleme raporunda konu st hakki kapsamindaki
proje igin mevcut durum degeri 1.128.000.000 TL, Y2 Bayraktar Kardesler
Ins.  Taah. Tic. A.S  hissesi iGin 564.000.000 TL
(Besyiizatmisdortmilyon Tiirk Lirasi) projenin tamamlanmasi durumu
icin projeye 1.241.500.000 TL, ¥ Bayraktar Kardesler ins. Taah. Tic. A.S
hissesi 620.750.000 TL (Altiyiizyirmimilyonyediyiizellibin Tiirk Lirasi) takdir
edilmistir.

Temmuz 2014 tarihli degerleme raporunda konu (st hakki kapsamindaki
proje igin mevcut durum degeri 1.132.000 TL, Y2 Bayraktar Kardesler ins.
Taah. Tic. A.S hissesi icin 566.000.000 TL (Besyiizaltmisaltimilyon
Tiirk Lirasi) projenin tamamlanmasi durumu igin projeye 1.258.000 TL,
'/» Bayraktar Kardesler ins. Taah. Tic. A.S hissesi icin 629.000.000 TL
(Altiyiizyirmidokuz Tiirk Lirasi) takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Giilnur CELIK

Sehir Plancisi — M.B.A
Degderleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 402861

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241
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3. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mahallesi Rifki Tongsir Caddesi No0:93/4 Demirhan Plaza Maltepe,
ISTANBUL, TURKIYE

Tel:(216) 388 05 09

www.harmonigd.com.tr

E-mail: info@harmonigd.com.tr

VIA Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.

Yenisehir Mah. Dedepaga Cad. No:19

Kurtkdy-Pendik/Istanbul

Miisterinin talebi; miilkiyeti istanbul Belediyesi'ne ait olan istanbul ili, Eyiip ilcesi,
Alibeykdy Mahallesi, 246 pafta 488 ada 16 parsel sayili “Arsa” nitelikli gayrimenkul
tizerinde Giiryapi Ins. Taah. Tur. San. ve Dis Tic. A.S. (1/2 hisse) ve Bayraktar
Kardesler Ins. Taah. Tic. A.S. (1/2 hisse) adina tesis edilen (st hakkinin pazar
dederinin Sermaye Piyasasl Mevzuati kapsaminda 31.12.2015 tarihi itibari ile
dederinin tespiti olup herhangi bir kisitlama getirilmemistir. ]
*Msteri firma dnvanr 28.08.2015 tarih, 8894 sayii Ticaret Sicil Gazetesi ilaniyla VIA
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. olarak dedismistir.
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4. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son U Yila liskin Bilgiler

4.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler
Dederleme konusu st hakki tesis edilen “Arsa” nitelikli ana tasinmazin tapu bilgileri, 22.12.2015 ve
23.12.2015 tarihi itibari ile Eylp Tapu Midirligi'nden alinan TAKYIDAT belgesi (izerinden

glncellenmistir.

Degerleme konusu “Ust Hakki”na ait tapu bilgileri Eyiip Tapu Midiirligi'nde incelenen tapu kiitigii
tizerinden teyid edilmis olup “Ust Hakki” niteligindeki tasinmaza ait bilgiler ve tasinmaz iizerinde yer alan
Takyidatlar asagida belirtildigi gibidir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri

iLi ISTANBUL

ILCESI EYUP
MAHALLESi/KOYU ALIBEYKOY
MEVKii -

PAFTA NO -

ADA NO 488

PARSEL NO 16

YUZOLGUMU 471.035,45 m?
NITELIGI ARSA
TARIH/YEVMIYE NO. 30.04.2013 / 8806
CILT NoO. 163

SAYFA NO. 16096

HiSSE ORANI TAM

MALIK ISTANBUL BELEDIYESI

Tablo. 2  Ust Hakkina Ait Tapu Bilgileri

iLi ISTANBUL

ILGESI EYUP

MAHALLESi/KOYU ALIBEYKOY

MEVKIi -

PAFTA NO -

ADA NO 488

PARSEL NO 16

YUZOLGUMU 471.035,45 m?

NITELIGI 30 YIL SURE MUDDETLE 16625 SAYFADA 488 ADA 16 PARSELDE
DAIMi MUSTAKIL UST HAKKI

TARIH/YEVMIYE NO. 18.11.2013 / 21534

CILT NO. 168

SAYFA NO. 16625

HISSE ORANI 1/2

MALIK GURYAPI INSAAT TAAHUT TURIZM SANAYIi VE DI§ TICARET ANONIM

SIRKETI (1/2)

BAYRAKTAR KARDESLER iNSAAT TAAHUT VE TiCARET A.S.(1/2)
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4.2, Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Eylip Tapu Midiirligi'nden 22.12.2015 ve 23.12.2015 tarihi itibari ile alinan TAKBIS belgesi {izerinde

yapilan incelemede dederlemeye konu taginmaz lizerinde asagidaki kayitlara rastlanmistir.

Irtifakiar Hanesi'nde;

-A.T.: Hak ve Miikellefiyetler: a-M: Tevhit evveli 488 ada 13 parselin miistakil ve daimi nitelikte olan Gst
hakki Giiryapi Insaat Taahhiit Turizm Sanayi ve Dis Ticaret A.S. ve Bayraktar Kardesler Insaat Taahhiit
ve Ticaret A.S. lehine 30 yil miiddetle 14325 sayfaya tescil edilmistir.

Hak ve Miikellefiyetler: a-M: Tevhit evveli 488 ada 15 parselin mustakil ve daimi nitelikte olan Ust hakki
Giiryap! Insaat Taahhiit Turizm Sanayi ve Dis Ticaret A.S. ve Bayraktar Kardesler insaat Taahhiit ve
Ticaret A.S. lehine 30 yil miiddetle 14326 sayfaya tescil edilmistir. (14.06.2011 tarih, 9341 yevmiye)

DMH: Miistakil ve daimi nitelikte olan “Ust (Insaat)Hakki” tescil edilmistir. (Yiizdlgiim:471.035,45 m2
Baslangig Tarih:09.09.2013 Sire:30 Yil) (12.09.2013 tarih, 17691 Yevmiye)

Degerleme konusu “Ust Hakki”na ait tapu bilgileri Eyiip Tapu Mudiirligi'nde incelenen tapu kiitigii
tizerinden teyid edilmis olup “Ust Hakki” niteligindeki taginmaza ait bilgiler ve taginmaz iizerinde yer alan
Takyidatlar asagida belirtildigi gibidir.

Irtifakiar Hanesi'nde;

-A.T.: Hak ve Mikellefiyetler: a-M: Tevhit evveli 488 ada 13 parselin mistakil ve daimi nitelikte olan Gst
hakki Giiryapi Insaat Taahhiit Turizm Sanayi ve Dis Ticaret A.S. ve Bayraktar Kardesler Insaat Taahhiit
ve Ticaret A.S. lehine 30 yiIl miiddetle 14325 sayfaya tescil edilmistir.

Hak ve Miikellefiyetler: a-M: Tevhit evveli 488 ada 15 parselin miistakil ve daimi nitelikte olan Ust hakki
Giiryap! Insaat Taahhiit Turizm Sanayi ve Dis Ticaret A.S. ve Bayraktar Kardesler insaat Taahhiit ve
Ticaret A.S. lehine 30 yiIl middetle 14326 sayfaya tescil edilmistir. (14.06.2011 tarih, 9341 yevmiye)

Rehinler Hanesi'nde;

-Odea Bank A.S. lehine, 300.000.000 TL bedelli, 1.dereceden, 10.06.2015 tarihli, 12491 yevmiye no.lu
ipotek (Borglu Malik: Bayraktar Kardesler insaat Taahhiit ve Ticaret A.S. hissesi)

-Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine, 78.000.000 EURO bedelli, 1.dereceden,1.sirali 30.01.2012 tarihli,
1474 yevmiye no.lu ipotek (Borglu Malik: Giiryapi Insaat Taahhiit Turizm Sanayi ve Dis Ticaret A.S.

hissesi)
- Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine, 78.000.000 EURO bedelli, 1.dereceden,2.sirali 30.01.2012 tarihli,
1475 yevmiye no.lu ipotek (Borglu Malik: Giiryapi Insaat Taahhiit Turizm Sanayi ve Dis Ticaret A.S.
hissesi)
-Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine, 26.000.000 EURO bedelli, 2.dereceden, 1.sirali 05.10.2012 tarihli,
15772 yevmiye no.lu ipotek (Bor¢lu Malik: Giiryapi Insaat Taahhiit Turizm Sanayi ve Dis Ticaret A.S.
hissesi)
-Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine, 26.000.000 EURO bedelli, 2.dereceden,2.sirali 05.10.2012 tarihli,
15773 yevmiye no.lu ipotek (Borglu Malik: Giiryapi Ingaat Taahhiit Turizm Sanayi ve Dig Ticaret A.S.

hissesi)
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-Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine, 32.500.000 EURO bedelli, 3.dereceden,0.sirali 19.11.2013 tarihli,
21609 yevmiye no.lu ipotek (Borclu Malik: Giiryapi Insaat Taahhiit Turizm Sanayi ve Dis Ticaret A.S.

hissesi) yer almaktadir.

Takyidatlarda 13 ve 15 parsel numarali tasinmazlara atif yapilmasina karsin, bahsi gegen takyidatlarin

tevhid islemi ile olusan (st hakkina konu olan 488 ada 16 parsele ait oldugu diisiiniilmektedir.

4.3. Gayrimenkuliin Son Uc Yilik Donemde Gergeklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri

Eylip Tapu Midirliigi’'nden temin edilen TAKBIS belgesi iizerinde rapora konu Istanbul ili, Eyiip ilcesi,
Alibeykdy Mahallesi, 488 ada, 16 parsel numaral gayrimenkuliin miilkiyetinin Istanbul Belediyesi adina
kayith oldugu gériilmistiir. Misteriden temin edilen TAKBIS belgesinde ve sirketimiz tarafindan daha
onceki donemlerde hazirlanan degerleme raporlarina istinaden tapu kitiigiinde son 3 yillik dénem

icerisinde herhangi bir malik degisikligi gorilmemistir.
4.4. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Dederlemeye konu (st hakkinin tesis edildigi Istanbul ili, Eyiip Ilcesi, Alibeykdy Mahallesi, 246 pafta, 488
ada, 16 parsel sayili “Arsa” nitelikli taginmaz 25.03.2011 onay tarihli 1/1000 6lcekli Alibeykdy Imar Plani
tadilatinda “Temapark Alani”nda kalmaktadir. Konu taginmaz 643 ada 4 parsel, 488 ada 13 parsel ve 488
ada 14 parsel numarali tasinmazalarin tevhidi ile olusan imar parselidir.

Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri baslkl 3.2. maddede her (i¢ parselin birlesmesi ile lizerlerinde mevcut
takyidatlar da 16 numarali parsele aktariimis olup, ayrintisi yukarida belirtilmistir.

Resim 1. Mer’i Imar Plani

*Tevhid dncesi parsellerin ve dederleme konusu 488 ada 16 parselin sinirlar imar plan (izerinde sematik olarak gosterilmistir.
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PLAN NOTLARI
- Planlama alanindaki emsalin fonksiyonlar arasindaki dadgilimi, Kentsel tasarim projesine gore hazirlanacak avan

projesinde belirlenecektir.

- Planlama alaninda fonksiyon dagilimi, Kentsel tasarim projesinde belirlenmek tizere Bdlge Parki (Temapark), otel-
motel gibi konaklama tesisleri, lokanta-kafe-cay bahcesi gibi Ticaret Uniteleri, alisveris merkezleri, fuar alaniar, ofs-
bliro-showroomiar, iceren is merkezleri, sinema- tiyatro-lunapark-hayvanat bahgesi-miize sergi salonlari gibi kiiltcire,
tesisler, yizme havuzu-buz pisti- atis poligonu-squash gibi spor salonlari, su oyunlari ve su sporiari, hobi bahgeleri,
dini tesisler ile bu fonksiyonlar destekleyen diger fonksiyon alaniari ve yapilar yer alabilir.

- Rekreasyon alani-Temapark Alaninda Emsal:0,30 Hmax:60,50 metre olup blok boyutiari, seklj, gabarisi ve kat,
yikseklikleri mimari avan projesinde belirlenecektir.

- Otopark ihtiyacimin parsel blinyesinde karsilanmasi kaydiyla iskan edilen 1. Bodrum kat emsale dahil dedildir.

- Planlama alaninda otopark ihtivacini karsilayabilmek amaciyla, Kentsel Tasarim Projesi ile belirlenecek alanlarda,
yer (istiinde yer alacak bitki ortdsiiniin yasayabilecedi derinlikte belirlenecek alanlarda, yer Ustinde yer alacak bitki
ortiscdiniin yasayabilecedi derinlikte toprak drtisti birakilmak sartiyla ilgili mddiirliklerin gorisd alinarak yer alti kath
otopark yapilabilir.

- Belirtilmeyen hususlarda mer7 plan hiikimleri geceriidir.

- Planlama alarinin Afet Isleri Genel Midiirligiii'nden onayl yerlesime uyguniuk haritalarina gére "Yerlesime Uygun
Olmayan Alan (1V)" sinirlart icerisinde kalan boliimdiinde ayrintili Jeolojik-Jeoteknik etiid raporu hazirlatilarak afet ve
Acil Durum Yénetimi Baskanhdindan ve Deprem ve Zemin Inceleme Middrlidii'nden onaylatimadan hicbir yapi
yapilamaz. Yerlesime uygunluk haritalarina gore, "Yerlesime Uygun Alan (I)" ve "Onlemii Alan(II-B)" sirnurfari icerisinde)
kalan bolimiinde ise ayrintili Jeolojik-Jeoteknik etiid raporu hazirlatilarak Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligindan
ve Deprem ve Zemin Inceleme Miiddirliidiii'nden onaylatiimadan 5 kattan fazla yapi yapilamaz.
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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 gereklilidi olan tiim belgelerinin tam ve dogdru 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,

Istanbul Bliyiiksehir Belediye Baskanhdi ile Giiryapr Ins. Taah. Tur. San. Ve Dis Tic. A.S. ve Bayraktar
Kardesler Ins. Taah. Tic. A.S. arasinda diizenlenen 01.04.2011 tarihli 30 yil siireli sézlesmenin ilgili
maddeleri asagida siralanmistir.

" Taraflar:

Kiralayan: Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig

Yiiklenici: Giiryapi Ins. Taah. Tur. San. Ve Dis Tic. A.S. ve Bayraktar Kardesler Ins. Taah. Tic. A.S.

Tanimi:

Istanbul ili, Eyiip Ilcesi, Yesilpinar Mahallesi, 84 pafta, 62 ada, 27, 29, 30, 31, 32 numarali parseller; 246DU2B pafta,
488 ada, 1, 2, 3, 4, 5 numarali parseller; 84 pafta, 38 ada, 13, 14, 25 numarali parseller; 246DV1A pafta, 190 ada,
51, 52, 53 numarali parseller; 84 pafta, 643 ada, 1 numaral parseller tizerinde, teklif avan proje dogrultusunda, 30
yil siireli "Daimi ve Miistakil Ust Hakki Karsiligi istanbul Tema Parki ve Eglence Merkezi Yaptiriimasi ve Islettirimesi"
isidir.

Bu proje alaninda; bdélge parki (Tema Park) ve icersinde otel, motel ve benzeri konaklama tesisleri, lokanta, kafe, cay
bahgesi, biife, perakende satis birimleri gibi ticaret Gniteleri, magaza ve carsi igeren alisveris merkezleri, sinema,
tiyatro, lunapark, hayvanat bahcesi, miize, sergi salonlari, su oyunlari ve su tesisleri, ylizme havuzu, buz pisti, atis
poligonu, duvar tenisi gibi spor salonlari, su oyunlari ve su sporlari, hobi bahgeleri, dini tesisler ile bu tesisleri
destekleyen fonksiyonlari iceren Ozel Proje Alaninin yapilmasi igin gerekli plan ve projelerin hazirlanmasi, ilgili Belediye
Idarelerden onaylarinin alinmasi, her tiirlii ruhsatlarin alinmasi, onayl projelerine gére; her tiirlii teknik alt yapinin
yapilmasi, cevre tanzimi ve peyzaji ile birlikte sozlesme ve eki Sartnameler dogrultusunda tamamlanarak cins
tashihlerinin yapiimasi, Iskan Ruhsatlarinin, Daimi ve Mistakil Ust Hakkinin Kat Irtifaki veya Kat Miilkiyeti tapularinin
alinmas, islettirilmesi isidir.

Tasinmaza Ait Bilgiler:

Tasinmazin tamami Idarenin miilkiyetinde olup, yaklasik 500.000,-m?2 alana sahiptir. 1/5000 ve 1/1000 &lgekli imar
planlarinda Ozel Proje Alaninda kalmakta olup, parsellerin imar uygulamasi sonucu olusacak yeni parsel numarasi
almasi halinde Yiklenici adina ihale konusu Ust hakki tescil edilecektir.

Projeler ve Uygulama:

Teklif ekindeki tasarimlar avan proje olarak hazirlanacak olup, projeye ait her tirli gider Yuklenici tarafindan
karsilanacaktir. Yapilacak bina ve tesisler isletme siiresi sonunda Belediye'ye calisir ve isletilir halde teslim edilecektir.
Yiiklenici ana temayl bozmamak, imar durumuna uygun olmak ve Belediyenin onayini almak kaydiyla proje degisikligi
yapabilir.

Projenin Kapsami:

Projenin ana fikrini olusturan fonksiyonlar asagidaki ézellikleri en azindan icermesi gerekmektedir.

a) Acik - kapali otopark (min. 3000 arag)

b) Acik ve kapali sosyal donati alanlari ile kiiltiirel eglence alanlari,

c) Modern tarzda diinyadaki 6rneklerine uygun Eglence parki,

d) Cocuk, geng ve yetiskinler icin acik ve/veya kapali oyun, eglence alanlari,

e) Cocuk, geng ve yetiskinler icin acik ve/veya kapal spor alanlari,

f) Ack ve/veya kapal yeme igme alanlari, kafeterya ve restorantlar,

g) Turizme yonelik alisveris ve konaklama alanlari,

h) Hayvanat bahgesi ve botanik parki
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Isletme Fonksiyonlari:

a) Minimum 3000 arac kapasiteli acik ve kapali otopark yapisi modern ingaat ve isletim teknolojileri ile inga
edilecek ve isletilecektir.

b) Belediyece uygun goriilecek ileri vizyonda tasarlanacak temall eglence parki yapisi gerek mimari tasarimi, gerek
miihendislik teknolojisi He Istanbul vizyonuna katkida bulunacak bir yapida tasarlanacak, bu tasarim yapilirken
toplumsal yap! ve geleneklerimiz géz éniinde bulundurulacaktir. Isletme modeli olarak ilkemize ve diinyaya drnek
olabilecek bir tasarim hedefi olacaktir.

c) Temal park ve eglence merkezini ziyaret edecek her grup ve profilden insana hizmet edecek ve sosyal
ihtiyaclarini karsilayacak fonksiyonlar diistinilecektir.

d) Temal park ve eglence merkezini ziyaret edecek misafirlerin ihtiyaglarini karsilayacak 6lciide acik ve kapali
yeme icme alanlar tasarlanacaktir.

e) Temall park ve eglence merkezinin 365 giin ve giiniin biylk kisminda yasamasinin saglamak amaciyla degisik
yas ve kiltir gruplarini da gekecek kiiltiir, edlence ve spor alanlari tasarlanacaktir.

f) Sehrin uzak kesimlerinden, tlkenin diger sehirlerinden veya llke disindan temall parki ziyarete geleceklerin
konaklama ihtiyaclarini karsilayacak bigimde konaklama alanlari tasarlanacaktir.

g) Tema parki ve edlence alanini ziyaret edenlerin alisveris yapabilecekleri alanlar tasarlanacaktir.

h) Temal park konseptine uygun bicimde hayvanat bahgesi ve botanik parki tasarlanacaktir.

Muhammen Bedel:

1-10 yillari arasi, 10 yillik isletme bedeli karsilidinda, S6zlesme imza tarihinden itibaren, 1 yil igince aylik esit taksitler
halinde 6denmek iizere toplam 60.000.000,-TL sabit bedel denecektir. Bu bedel ihalede artirm digi olacaktir. ilk
taksit s6zlesme imza tarihinde pesin olarak 6denecektir.

Bu sozlesmede ddemelerin gecikmesi halinde 6demenin geciktigi her giin igin 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil
Usulii Hakkinda Kanun hiikiimlerine gére gecikme zammi uygulanacaktir. Odemelerin zamaninda yapilmamasi veya
hic 6denmemesi durumunda Belediye tek tarafli olarak Sézlesmeyi feshedebilir.

Yillik Isletme Bedeli: Isletme Briit Cirosunun %10,5'i (Odenecek bedel asgari 3.600.000,- TL/YIL olmak kaydiyla) +
KDV'dir.

Ihalede artinm 11. ve 30. yillar arasindaki 20 yilllk muhammen isletme briit Ciro pay tizerinden yapilmistir.

Asgari isletme bedeli S6zlesme tarihinden itibaren her yil TUIK tarafindan belirlenmis TEFE+UFE ortalamasi alinarak
guincellenecektir.

Briit ciro {izerinden 10. Yildan sonra ddenecek Isletme bedelinin asgari giincel isletme bedelinden diisiik olmasi
halinde, isletme bedeli olarak asgari glincel isletme bedeli alinacaktir.

Ust hakki kullanicisi tarafindan Belediyeye ddenecek briit ciro payinin asgari giincel Isletme bedelinden fazla olmasi
halinde yillik briit ciro payi isletme bedeli olarak alinacaktir. Her yil briit ciro payl ve asgari glincel isletme bedeli
karsilastirnlacak olup yiiksek olan bedel Isletme bedeli olarak takip eden yilin ilk ayinda Mesken Miidirliigi fon
hesabina pesin olarak yatirilacaktir.

Briit Ciro: Thale konusu olan tesislerin isletmeye verilmesinden kaynaklanan, kazang ve gelir temin etmeye yonelik
her turlu faaliyetler neticesi elde edilen gelirlerin, vergi, sigorta ve isletme maliyetleri distlmeden elde edilen
satislardan iskonto ve iadelerin diistilmesi sonucu olusan net satiglar brit ciro addedilecektir.

Yapim Siiresi, Isletme Siiresi ve Taahhiidiin Sartlan:

Yapim siiresinin bitiminden itibaren 30 (Otuz) yil olup, yillik isletme bedeli sartnamesi uyarinca 1-10
yil icin (Bir yil icinde esit 12 taksit halinde 6denmek iizere) 60.000.000,-TL + 11-30 Yil icin Briit Cironun
%10,5' (3.600.000,-TL/Yii'dan az olmamak kaydiyla) + KDV'dir.

1) Olmasi gereken en az yatinm bedeli: 350.000.000,-TL+KDV

2) Teklife esas tasarim projesindeki yatinnmlar yapacaktir.
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3) Yapim Siresi: 24 aydir. (Konaklama tesisleri ve Eglence parki icin 48 ay)

4) Yapim ruhsatlari Yiiklenici tarafindan Sézlesmenin imzalanmasindan itibaren en gec 6 ay icinde alinacaktir.
Yapim suresi olan 24 aylik stire yapim ruhsat onay tarihinden sonra baglayacaktir.

5) Isletme bedeli isletme siiresinin bagladigi yilin iik ayinda pesin ve yillik olarak IBB Mesken Miidiirliigii Fon
Hesabina nakit olarak yatirilacaktir.

6) Isletme siiresinin bitiminde eksiksiz ve kusursuz olarak Tesisi Belediye'ye teslim edecektir.

Yuklenici Sozlesmeyi Belediyenin onayl olmadan Ugunci kisilere devir edemez. Ancak sorumluluk ve vecibeleri
kendisinde kalmak sarti He isi alt yiiklenici veya yiklenicilere yaptirabilir.

7) *Yiklenici isletme hakkini tamamen Ucilnci kisilere devredemez. Ancak bolimler halinde alt kiracilara veya
isletmecilere devredebilir. Yiklenici yapacadl yatirimlari finanse etmek amaciyla lehine kurulacak Ust hakkini ve
isletmeden elde edecegi gelirleri teminat olarak gosterebilir.

8) Yiiklenici s6z konusu tesis ve diizeltme insaatini, Yap! Ruhsati onay tarihinden itibaren 24 ayda tamamlamayi
ve Sozlesme eklerindeki sartlara uygun olarak isi yapmayi taahhiit eder. Aksi halde Ihale Sartnamesi/Sézlesmesindeki
ilgili maddelerde belirtilen cezai miieyyidelerin uygulanmasini kabul eder.

9) Yapim siiresi (Siire uzatimi verilmesi durumu haric) 24 ayi astigi takdirde ihalede belirlenecek isletme siiresi
24.Ayin sonunda baglayacaktir. Ingaat siiresinde tamamlanamasa bile siirenin bitmesi ile isletme siiresi ve 6deme
donemi baslayacaktir. Insaat erken tamamlandigi takdirde isletmeye agilacak ancak Isletme bedeli sartname ve
sozlesmede yazili yapim siiresinin dolmasindan itibaren islemeye baslayacaktir.

10) Ihale kapsaminda bulunan islerin projeleri, vaziyet planlari, Ihale Sartnamesi/Sozlesmesi, Yiiriirlikteki Teknik
Mevzuat, Deprem Yonetmeligi, diger Ilgili ydnetmeliklere gére Standartlara uygun olarak ruhsatlari alinip eksiksiz
olarak yapilacaktir.

11) So6z konusu arazi daha 6nce gamur baraji ve tas ocagi alani olarak kullanildigi icin bu sahada gerekli 6lgtimler
yapllarak insaat stiresinde ve daha sonra ortaya cikacak cevresel etkileri tespit etmek gerekmektedir. Bu nedenle
yiiklenici gerekil analizleri yapacak, sahayi yapilasmaya uygun hale getirecek, teknoloji ve deneyime sahip kurulus
ve/veya kisilerle hareket ettigini ve bu islemleri nasil yapacagini belgeleyen planlari idareye isin siiresinde verecektir.
12) 2872 sayili Cevre Kanunu'nca ve bu kanuna istinaden basta 17.07.2008 tarih ve 26939 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yiriirlige giren Cevresel Etki Dederlendirmesi Yonetmelidi ve diger tiim ydnetmelikler kapsaminda tim
izin, ruhsat vb. belgelerin alinabilmesi igin; Cevre ve Orman Bakanligi tarafindan "Cevresel Etki Degerlendirmesi
Yeterlilik Belgesi" ile yetkilendirilmis ve Ait yiiklenici olarak gorev yapacak bir firma ile galismalarin yiritiilmesi ve bu

firmanin idaremizce uygun bulunmasi gerekmektedir.

detayli aciklama yapilmistir.

Insaat Isine Baslama (Yer Teslim-Ise Baslama), Isi Bitirme Tarihi ve Gecikme Halinde Alinacak Cezalar
Isin yapilacagi yer sdzlesme tarihinden baslayarak en geg 15 giin icinde Yiiklenici veya vekilinin yapacagi yazili
muracaat Uzerine bir tutanakla, Yuklenici veya yetkili vekiline teslim edilir.

Yiiklenici bu siire iginde yazil olarak miiracaat edip isyerini teslim almaya mecburdur.

Aksi takdirde her gecen giin icin Yiiklenici 1.000,-TL gecikme cezas ddeyecektir. Bu gecikme 30 giinii gecerse, Idare
her giin igin bu cezayi alarak beklemekte veya Sozlesmeyi tek tarafli bozmakta serbesttir.

Ylklenici yer teslimi glininden baslayarak en geg 15 gin iginde, ise (Santiye kurulus hazirliklari, organizasyonu,
mobilizasyonu, projelendirme, vb.) baglamak zorundadir.

Yiiklenici is bu taginmaz tizerinde gergeklestirmeyi planladigi projelerle ilgili gerekli kurumlar nezdinde yapacagi is ve
islemler icin Idareden yetki talep edebilecek olup, Idarece uygun gériilen yetkiler verilecektir.

Yiklenici taahhiidin timini (Konaklama Tesisleri ve Edlence Parki haric) 24 ayda tamamlayip (bu stireye Yapi
Ruhsatlarinin alinmasi icin verilen siire dahil degildir.), gegici kabule hazir hale getirmeye mecburdur. Idarece verilen
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stire uzatimi harig, is zamaninda bitirilmedidi takdirde, gecen her takvim giinii icin S6zlesmede teklif edilen takribi
yatinm bedelinin %0,005 (yilizbindebes) tutarinda gecikme cezasi alinacaktir. Ayrica tesisin ingaati 6ngorilen sireyi
asmasi halinde asan siire kadar isletme stiresi olan 30 yildan dustilecektir. Konaklama tesisleri ve eglence parki igin
yapim siiresi 4 yildir. Konaklama tesisleri ve eglence parkinin yapimi igin taninan siire isletme siiresine ilave
edilmeyecektir.

Yiiklenicinin yukarida belirtilen giin icinde ise baslamamasi halinde (stire uzatimi harig) Sozlesme feshedilir. Fesih
halinde kesin teminat irat kaydedilir.

Sire Uzatimi

Sozlesme siiresinin uzatilmasini gerektiren miicbir sebepler asagida belirtilmistir. Micbir sebebin vukuundan itibaren
10 giin icinde miiteahhidin Idareye yazili olarak haber vermek suretiyle yetkili makamlar tarafindan usuliine gére
tanzim edilmis belgelerle miicbir sebebin vukuunu ispat etmesi lazimdir.

Asadidaki hallerde miiteahhide siire uzatimi verilir;

v Imar plan tadilati, gerekli onaylar ve/veya ruhsat islemlerinde elde olmayan nedenlerden dolayi gecikme olursa,
v Yer secimi ve ingaat; Belediye'nin hatasindan dolayi veya Yiiklenicinin kusuru disinda Mahkeme vb. idare ve
Kuruluslar tarafindan tedbir karari ve sal'r baska sekilde durdurulursa,

Idareden kaynaklanan gecikmeler olursa,

Tabi afetler (yangin, zelzele, su baskini, vs.) vukuu bulursa,

Ulkede genel veya isin yapildig yerde kismi seferberlik Han edilirse,

Genel ve kismi grev ve lokavt gibi kanuni hak kullanimindan dodan imkansizliklar zuhur ederse,

Bulasicl hastalik, salgin gibi olaylar zuhur ederse,

D N N N N NN

Belediyece kabule sayan sair durumlar zuhur ederse ve Yiiklenici idareden kaynaklananlar disindaki siire uzatim
sebepleri zuhur ettidi tarihten en geg 10 gilin icinde yazili olarak Belediye'ye basvurursa, Belediye tarafindan
hesaplanan sure Yukleniciye stire uzatimi olarak verilir. Aksi halde Yuklenici S6zlesmede belirtilen siirede isi
bitirmek zorundadir.

Yapim ve Iskan Ruhsatlan

Yapim ruhsatlari Yiklenici tarafindan Sézlesme'nin imzalanmasindan itibaren en geg 6 ay icinde alinacaktir. Bu stre

sonunda ruhsat alinmaz ise Sozlesme Belediyece tek tarafli olarak feshedllebilir. Fesih durumda Kesin teminat

mektubu irat kaydedilir. Ancak yapim ruhsatinin Yiklenicinin kusuru disinda bir nedenle geg alinmasi ve bu nedenin
idare tarafindan uygun gortilmesi halinde stire uzatimi verilebilir. Yapim siiresi olan 24 aylik stire yapim ruhsat onay
tarihinden sonra baslayacaktir.

Iskan ruhsati Yiiklenici tarafindan alinacak, tiim masraflar ve gerekli islemler Yiiklenici tarafindan yiriitiilecektir.”

Degerleme konusu (st hakki tesis edilen parsel (izerinde yer alan binalar Imar Kanunun 26. Maddesinde

“Kamuya Ait Yapi Ve Tesisler Ile Sanayi Tesislerinde Ruhsat ” kapsaminda insa edilmis olup, 4708 sayili

Yap! Denetimi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi dedildir.

"Madde 26: Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar planiarinda o maksada tahsis edilmis olmak,
plan ve mevzuata aykini olmamak lzere mimari, statik, tesisat ve her tirli fenni mesuliveti bu kamu kurum ve kuruluslarinca
tstlenilmesi ve miilkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye gore ruhsat verilir.

Devletin glivenlik ve emniyeti ile Tiirk Silahll Kuvvetlerinin harekat ve savunmasi bakimindan gizlilik arz eden yapilara; belediyeden
alinan imar durumuna, kat nizami, cephe hatti, insaat derinligi ve toplam insaat metrekaresine uyularak projelerinin kurumlarinca
tasdik edildigi, statik ve tesisat sorumlulugunun kurumiarina ait oldugunun ilgili belediyesine veya valiliklere yazi ile bildirdigi takdirde,

22 nci maddede sayilan belgeler aranmadan yapi ruhsati verilir.”

Bahsi gecen parselin miilkiyetinin Istanbul Belediyesi adina kayith olmasi ve 1.B.B.’ne ait arsanin 2886
sayill Devlet Ihale Kanunu hiikiimleri kapsaminda ihale usulii ile {ist hakki sdzlesmesinin sebebi ile arsa

tizerinde gelistirilen proje Belediye Islem dosyasi Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Mesken Midirliga, Yapi
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Kontrol Daire Baskanligi'nda arsivienmektedir. Dederleme calismasi dahilinde konu projeye ait islem
dosyas! 1.B.B. Mesken Miidiirligii, Yapi Kontrol Daire Baskanhi§i’nda incelenmis olup parsel iizerinde yer
alan mevcut tesis icin diizenlenen Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgesi, Avan Proje’si incelenmistir.
1.B.B. Mesken Mudiirligi tarafindan 06.06.2011 tarihinde onanmis avan proje ve 27.06.2014 tarihinde
onaylanan tadilat projesi ile uygulamaya baslanan proje dahilinde etaplar halinde yapilan insa siirecinde
gerekli izin ve belgeler yapilan etapla ilgili olarak kissm kisim alinmis olup, proje kapsaminda insasi
tamamlanan bloklara ait Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi bilgileri tabloda gdsterilmistir.
Tablo. 3 Yapi Ruhsati Bilgileri

488 ADA 16 PARSEL YAPI RUHSATI BELGELERI

c iLK YAPI iLK YAPI TADILAT RUHSATI TADILAT RUHSATI
LS LRI RO RUHSATI TARIH RUHSATI NO TARIH NO
ALISVERIS
MERKEZLERI
A SINEMA STUDYOSU 12.06.2012 04 15.07.2014 16

OTEL VE BUNLARA
BENZERMISAFIR EVi

B EGLENCE PARKLARI 12.06.2012 04 15.07.2014 15
A AV.M 12.06.2012 04 24.05.2013 06
B EGLENCE PARKLARI 12.06.2012 04 24.05.2013 07

Tablo. 4 Yapi Kullanma izin Belgesi Bilgileri

488 ADA 16 PARSEL YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
UNITE TOPLAM YAPI

: . )
FONKSIYON TARIH  NO qrvisi  ALAN  SINIFI KAT

OFIS VE ISYERI

A OTEL 15.12.2015 21 261 368.876,28 3A 4 3 7
KAMU EGLENCE

B BINALARI 15.12.2015 22 1 27.790,44 3A - 3 3
AVM + SINEMA

A STUDYOSU 11.03.2014 02 1 367.357,98 3A 4 3 7

A AV.M 08.10.2013 02 1 367.357,98 3A 4 3 7

B EGLENCE PARKLARI  08.10.2013 03 1 27.490,44 3A

Degerleme konusu (st hakki tesis edilen 488 ada 16 parsel (izerinde mer’i imar planinda tanimlanan
fonksiyon ve yapilanma kosullari kapsaminda insa edilen “Vialand” dahilinde degerleme tarihi itibari ile
insaat tamamlanan ve halihazirda kullanilan 2 adet blok mevcut olup, diizenlenen Yapi Kullanma izin
Belgelerinde A Blok 261 (initeli “Ofis ve isyeri, otel” fonksiyonlu, B Blok tek tniteli “*kamu eglenceli binalar”
fonksiyonlu 368.876,28 m?2 yiizélcimlii olarak belirtilmistir. Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin
Belgelerinde tek Uniteli olarak tanimlanan Eglence Parklari fonksiyonlu B Blok ise toplam 27.790,44 m?2
yuzolgimld olarak tanimlanmistir.

1.B.B. Mesken Mudiirliigi, Yap Kontrol Daire Bagkanlii'nda incelenen islem dosyasinda konu (st hakki
tesis edilen parsele ait ait 12.12.2011 tarihli 12028 sayil proje tadilati niteligindeki, i.B.B. Mesken
Mudurligl, Yapr Kontrol Daire Bagkanlidi'nda incelenen islem dosyasinda konu Ust hakki tesis edilen
parsele ait ait 12.12.2011 tarihli 12028 sayili proje tadilati niteliindeki, 28.05.2012 onay tarihli teklif avan
proje ve 27.06.2014 tarihli onayli mimari proje incelenmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde st hakki
tesis edilen konu parsel (izerindeki mevcut yapilarin diizenlenen Yapi Ruhsati ve Ruhsat eki niteligindeki

Avan Projesi ile kat adedi ve alan olarak uyumlu oldugu gorGlmustdr.
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Incelenen onayli avan projesinde vaziyet planinda ayri bir blok olarak belirtilen Otel bloguna dair herhangi
bir proje hazirlanmamis, Yapi ruhsati degerleme tarihi itibari ile diizenlenmemis olup, degerlemede meri
imar plani ile tanimlanan Emsal alan kapsaminda degerlendirilmistir. Kullanilmamis bulunan imar hakki,
mevcut fonksiyonlar ve cevre yapilanmalar dikkate alinarak “154 Odali Temali Otel” ve “Ticaret Alani”
olarak dngoriilerek gelistirme yapilmigtir.

Ihale islem dosyasinda yapilan incelemede ve alinan sifahi bilgilerde (ist hakkina konu parsel tizerindeki
yapilara iliskin Imar Mevzuati geredi gerekli izinlerin alinmis olduu ve vyapilarin alinan izinler
dogrultusunda yapilmakta oldugu bilgisi alinmistir.

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 Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu, Ust hakki tesis edilmis olan arsa (izerindeki yapilar icin yapilan incelemelerde tema
park alani ile ilgili yasal izinlerin tamaminin alinmis oldugu ve yasal prosediirleri tamamladigi gorilmustir.
Ust hakki tesis edilen parsel iizerinde vaziyet planinda belirtilen “otel” alani insaatina rapor tarihi itibari ile
baslanmamistir.
Dederleme tarihi itibari ile Gst hakkina konu tasinmaz lizerinde yer alan mevcut yapilarda (Tema Park ve
Aligveris merkezi) imar mevzuati geredi yasal prosediir tamamlanmis olup, halihazirda etap etap devam
eden proje alaninin tapudaki niteliginin “arsa” oldugu, parsel lizerinde heniiz kat irtifaki kurulmadigi
gorilmistir. Kat irtifaki kurulmamis olan parsel (izerinde etaplar halinde devam eden gelistirme
calismalarinin heniliz tamamlanmadi§i ve yasal siirecin etaplar tamamlandikca devam ettirilecedi
kanaatine variimistir.
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22/1-b maddesi kapsaminda, A.V.M., otel ve
kongre merkezi fonksiyonlu yapilar icin Imar Mevzuati geredi yasal prosediir tamamlanmistir.
4.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler
Degderlemeye konu st hakki tesis edilen Istanbul ili, Eyiip Ilcesi, Alibeykdy Mahallesi, 246 pafta, 488 ada,
16 parsel sayili “Arsa” nitelikli taginmaz 25.03.2011 onay tarihli 1/1000 6lcekli Alibeykdy Imar Plani
tadilatinda “Temapark Alani"nda kalmaktadir. Dederleme konusu, st hakki tesis edilen 643 ada 4 parsel,
488 ada 13 parsel ve 488 ada 14 parsel numaral taginmazalarin tevhidi ile olusan imar parselidir. Bahsi
gecen tevhid dncesi parsellere iliskin veriler Gayrimenkuliin Imar Bilgileri bashg altinda detayl sekilde
belirtilmistir.
4.8. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine Iliskin Bir Sinirlama

Olup Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirhm Ortakhgi
Portféyiine Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikkiimleri Cergevesinde Analizi

Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi,
varsa soz konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortakhdi portfoyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goris

Degerleme konusu Istanbul ili, Eyiip Iicesi, Alibeykdy Mahallesi, 488 ada 16 parsel icin Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Bagkanligi ile Giiryapi Ing. Taah. Tur. San. Ve Dis Tic. A.S. ve Bayraktar Kardesler Ing. Taah. Tic.
A.S. arasinda diizenlenen 01.04.2011 tarihli 30 yil sdreli sézlesmeye konu Ust hakki icin Eylip Tapu

Miidiirlii§ii'nden temin edilen TAKBIS belgesi {izerinde inceleme yapilmistir.
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28.05.2013 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22/1-b
maddesinde "Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinnus ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelidginin

tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” belirtilmistir.

Dederlemesi yapilan tst hakkina konu tasinmaz tizerinde yer alan yapilar icin kat mlkiyeti tesis edilmemis
oldugu gibi tapu senedinde tasinmazin mevcut durumunu ifade eden bir cins degisiklidi de yapilmamistir.
Ancak anilan tasinmaz (zerinde insaat faaliyetleri etap etap ilerlemekte olup heniiz parsel yapilasmasini
tamamlamamistir. Ayrica tapu sicili nezdinde kat miilkiyetine gegis veya cins degisikligi yapma yetkisi miilk
sahibi olan Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ndedir. Diger yandan degerlemenin konusu, tasinmazin
miilkiyet haklari degil, tasinmaz lizerinde miisteri lehine tesis edilmis olan Ust hakkidir. Dolayisiyla portféye
“bina ve benzeri yapilar” dedgil, “gayrimenkule dayali hak” alinmasi s6z konusudur. Tebli§'in 22/1-b
maddesinde yer sartin portfoye alinan gayrimenkule dayal haklari kapsamadigi ve dederleme konusu
“gayrimenkule dayali hak”in gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasina engel teskil etmedigi

distindlmektedir.

“Ust hakki”na ait tapu kayitlarinda Misteri’nin hissesi lizerinde gériilen ipotegin, ilgili kredi sézlesmelerinin
incelenmesi neticesinde, Misteri’'nin yatirimlar icin kredi temini amaciyla konuldugu anlasiimis olup,
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesi kapsaminda konu (st hakkinin,
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféyliine “Gayrimenkule Dayali Haklar” baslidinda alinmasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri gergevesinde engel teskil etmedidi kanaatine varilmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakiiklarina Iliskin Esaslar Tebligi (III-48-1) Ipotek, rehin ve simirl ayni hak tesisi basikir MADDE
30 - (1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gercekiestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakiida, bedelsiz
veya diistik bedel karsiligi ortakiik lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortakiik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller lzerine jpotek veya diger sinirl ayni haklar tesis edilmesi mimkdind(ir.
Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirmmlar icin kredi temini amaciyla portfSydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis edilebilir. PortfGydeki varlikiarin lzerinde bu amaglar disinda hicbir suretle dgiinci kisiler lehine jpotek, rehin ve
diger simirl ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakiiklarin esas sézlesmesinde

yer verilmesi zorunludur

Degerleme konusu gayrimenkule dayal hak icin, 01.04.2011 tarihli 30 yil sireli s6zlesmeye konu Ust hakki
Soézlesmesi'nin 7. Maddesinde Yiklenici'nin idarenin izni olmaksizin taahhidini 3. Kisilere
devredemeyecegi belirtilmis olmasina karsin, 28.05.2013 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan Gayrimenkul

Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1.Fikrasi’'nin, I Bendi'nde;

“[) Gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iliskin ayni haklar Medeni Kanun hiikimlerine gore tesis
edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalnizca intifa hakki, devre miilk irtifaki ve (st
hakki tesis ettirilebilir. Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu hakiari
doguran sézlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak Gzel kanun hikimleri sakhidir.”

denilmektedir.
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Ayrica 04.03.2011 tarihli 27864 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan “Daimi ve Miistakil Ust Hakki Karsiligi
Tema Park ve E§lence Merkezi Yaptiriimasi ve Isletiimesi Isi Ihalesi” ilaninin 22. Maddesinde "Séz konusu
ihale 2886 sayili Deviet Ihale Kanununa goére diizenlenmis olup istenen bilgi ve belgelerin (teklif

mektuplari ve gegici teminatiar dahil) bu Kanuna uygun olmasi gerekmektedir” belirtilmistir.

Soézlesmenin devri ile ilgili getirilen kisitlama ile ilgili olarak 2886 Sayili Devlet Ihale Kanunu'nun 66.
Maddesi'nde;

“Sozlesmenin devri:

Madde 66 — "Sézlesme, ita amirinin yazili izni ile baskasina devredilebilir. Ancak, devir alacakiarda ilk
ihaledeki sartlar ararir. Izinsiz devir yapilmas: halinde, sézlesme bozulur ve miiteahhit veya miisteri

hakkinda 62 nci madde hiikimleri uygulanir.” denilmektedir.

66. Maddede atif yapilan 62. Madde ise; "Sozlesme yapildiktan sonra 63 dncti maddede yazili hiikimler
disinda miditeahhit veya mdsterinin taahhddiinden vazgegmesi veya taahhiidind, sartname ve sézlesme
hiikiimlerine uygun olarak yerine getirmemesi tizerine, idarenin en az 10 gtin streli ve nedenleri acikca
belirtilen ihtarina ragmen ayri durumun devam etmesi halinde, ayrica protesto cekmeye ve hiikim almaya
gerek kalmaksizin kesin teminati gelir kaydedilir ve sozlesme feshedilerek hesabi genel hiikiimlere gore
tasfive edilir. Gelir kaydedilen kesin teminat, miiteahhit veya mdisterinin borcuna mahsup edilemez. ”Yer

almaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi, Resmi Gazetede yayimlanan ihale ilani ve Devlet
Ihale Kanunu'nun ilgili maddeleri dikkate alinarak, 01.04.2011 tarihli 30 yil siireli sézlesmeye konu st
hakki Sézlesmesi‘nin 7. Maddesinde belirtilen isletme hakkinin devrine dair hikimlerin ilgili maddelerde
belirtildigi Gzere “6zel kanun hikimlerini sakli tutmus olmasi” nedeniyle degerleme konusu Ust hakkinin,
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portfoyline “Gayrimenkule Dayal Haklar” bashdinda 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 Bakanligi Niifus ve Vatandaglik Isleri Genel Miidirliigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gore 31 Aralik 2015 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
78.741.053 kisi olarak belirlenmistir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir 6nceki yila goére
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 gergeklesmistir. Tirkiye'de yillik niifus artis hizi 2014 yilinda %o013,3 iken, 2015
yilinda %o013,4’e yikselmistir.

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 1zmir, %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 niifusa sahip
il oldu.

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

Tirkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan (calisma cagindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir 6nceki 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 diisen kisi sayisi”, Tlrkiye genelinde 2014 yilina
gore 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.821 kisi ile niifus yodunlugunun en
yiksek oldugu 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.

Yilizolglimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 55, en kiigiik yiiz6lgiimiine sahip

Yalova'nin niifus yogunlugu ise 275 olarak gerceklesmistir. (Kaynak TUIK 2015 yili sonuglarr)
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiresel blylimeye dair asadi yonli riskler nedeniyle finans piyasalarindaki oynakliklar devam etmektedir.
ABD Merkez Bankasi'nin faiz artinm sireci, Cin ekonomisindeki yavaslamaya iliskin endiseler ve emtia
fiyatlarinda olusan asagi yonli egilim, gelismekte olan Ulkeler izerinde 6zellikle yilin Gglincii ceyredinde
onemli 6lglide etki yapmistir. Bu donemde, gelismekte olan dlkelere yodnelik portféy hareketleri zayif ve

dalgall bir seyir izlemistir.

Kamuda uygulanan mali disiplin ve 6zel sektérde sadlanan basiretli borglanma egilimi devam etmektedir.
Bu sayede cari islemler aciginin egilimi GSYIH’ye oranla Avrupa Birligi normu olan %4 esiginin altinda
seyretmeye baslamistir. Dis ticaret hadlerindeki olumlu gelismeler ve tiiketici kredilerinin iliml seyri de
cari dengedeki iyilesmeyi desteklemistir. Yilin Ggilinci ceyredinden itibaren artan i¢ ve dis belirsizlikler
nedeniyle kredilerin biiyime hizinda ilave bir yavaslama oldugu dikkat gekmektedir. Kredilerdeki
yavaglamanin ic ve dis belirsizliklerin kademeli olarak azalmasi sonucunda gegcici olabilecedi

degerlendirilmektedir. (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2015).

Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiresel Ekonomik Goriinim Raporu’nda Kiiresel
ekonominin beklenenden daha yavas toparlandigi belirtilmitir. IMF'nin 2016 ve 2017 yillarina ydnelik
kiiresel biyime beklentileri sirasiyla %3,4 ve %3,6'ya gerilemis olup sdz konusu oranlar, ekim ayinda
yayimlanan bir 6nceki raporda ise ylizde 3,6 ve yiizde 3,8 olarak belirlenmisti. Asadi yonlii revizyonlarin
ozellikle gelisen Ulkelerin beklentinin altinda kalan performansindan kaynaklandigini kaydeden IMF, bu
Ulke grubuna ydnelik biylime beklentilerini de 2016 igin %4,5ten %4,3'e ve 2017 igin %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 asadi cekerken; Almanya ve Ispanya’ya iliskin biyiime
tahminlerini yukar yonllu revize etti. Buna gore, ABD ekonomisi 2016 ve 2017 yillarinin her birinde ylzde
2,6 genisleyecek. IMF, ekim ayinda yayinladigi bir 6nceki raporda ABD’nin hem bu yil hem de gelecek yil
ylizde 2,8 biiylyecedi tahmininde bulunmustu.

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

Avro Bélgesi'nde sinirli biiylime artigi beklentisinde Almanya ve Ispanya‘ya yonelik pozitif revizyonlar etkili
oldu. IMF, Almanya’nin 2016 ve 2017 biiyiime beklentilerini sirasiyla ylizde 1,6'dan ylizde 1,7’e ve yiizde
1,5ten ylizde 1,7'ye ylkseltti.

Ispanya ekonomisinin ise bu yil yiizde 2,7, gelecek yil da yiizde 2,3 biiyiimesinin beklendigi belirtildi. S6z
konusu tahminler, bir dnceki raporda ylizde 2,5 ve yilizde 2,2 olarak agiklanmisti.

IMF, 6te yandan, Fransa’nin biiylime beklentilerini 2016 igin ylizde 1,5'ten ylizde 1,3’e ve 2017 igin yiizde
1,6'dan yuzde 1,5’e disird.

Raporda, Brezilya'ya yonelik biiyime tahminlerinde yapilan dedisikler de gbze carpti. IMF, petrol
fiyatlarindaki disls ve siyasi kriz nedeniyle zor giinler gegiren (ilke ekonomisinin bu yil ylizde 3,8 ve
gelecek yil yiizde 3,5 daralacagini 6ngoérdi. Bu oranlar, bir dnceki raporda, yiizde 1,3 ve yizde 1,2

seviyesindeydi. (IMF Diinya Ekonomik Gortinim{i Raporu)
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Diinya Bankasi Ocak ayi basinda yayimladigi Kiiresel Ekonomik Beklentiler raporunda kiiresel ekonomi icin
2016 bliyime tahmini %3,3'ten %2,9'a gekerken, 2017 biylime tahminini %3,2'den %3,1’e indirmistir.
Revizyonda, blyiik élclide gelismekte olan ilke ekonomilerinin biiylime performansinda 6ngériilen ivme
kaybi etkili olmustur. Ozellikle Brezilya ile Rusya'ya iliskin tahminlerdeki sert diistisler dikkat cekmistir.
Dinya Bankasi Tirkiye'nin 2016 ve 2017 bliyiime ongorilerini de asadi yonli revize ederek %3,5
seviyesine indirmistir. Kurum, Tirkiye'nin 2015 yili bliyiime oranina iliskin tahminini ise 1,2 puan artirarak
%4,2'ye ylkseltmistir.

Fed, Ocak ayindaki toplantisinda %0,25-%0,50 bandinda olan politika faizinde bir dedisiklik karar
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 bliylimede gézlenen ivme kaybina karsilik isgiici
gostergelerinde gicli gortinimiin strdigini belirtmistir. Bu cercevede, Mart ayi toplantisinda faiz
artinlmasi ihtimali zayiflamakla birlikte halen varligini korumaktadir. Subat ayi basi itibariyla piyasalarin
2016 yihina iliskin faiz 6ngorileri, 2015 sonuna kiyasla daha ihmh bir artis patikasina isaret etmektedir.
(Turkiye Is Bankasi A.S., Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Subat 2016)

Tablo. 5 IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Bilyiime Oranlari Degisimi

IMF Tahminleri
. . Eknm Tahwmirdermaen
Ocak Tahminleri Fark: (% puan)
(%) 2014 2015T 2016 2017 2016 2017
Buyume
Dinya 3.4 3.1 3.4 3.6 -2 .2
Gelismis Ekonomiler 1.8 1.9 21 2.1 =01 =1
ABD 2.4 2.5 2.6 2.0 -2 0.2
Euro Alani 0.9 15 1.7 1.7 al ag
Japonya 0.0 0.6 1.0 0.3 aa 0.1
Gelismekte Olan Ekonomiler 4.6 4.0 4.3 4.7 0.2 -7
Cin 73 bBA9* 6.3 &.0 a9 a.o
Brezilya 0.1 -3.8 -3.5 0.0 =5 =3
Enflasyon
Gelismis Ulkeler 1.4 0.3 1.1 1.7 -1 ag
Celismekte Olan Ulkeler 51 55 5.6 58 o5 g
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 yihinin ilk ceyregine iliskin gostergeler, yurt ici iktisadi faaliyette dis talepteki yavaslamaya bagli olarak
bir miktar ivme kaybi yasandifina isaret etmistir. Yilin ikinci ceyredinden itibaren Avrupa Birligi
bliyliimesindeki kismi toparlanmanin da etkisiyle iktisadi faaliyetin ihml artis egilimine geri dénecedi tahmin
edilmektedir. Enflasyon gériimiine bakildidinda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalari ile alinan
makro ihtiyati 6nlemlerin gekirdek enflasyon gdstergelerini olumlu yénde etkiledigi bunun yani sira diisiik
seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki diisiise destek verdigi goriilmektedir. Ancak, gida
fiyatlarindaki ylksek artislar ve doviz kurunda ilk geyrekte yasanan gelismeler enflasyondaki iyilesmenin
Ongorilenden daha sinirll olmasina neden olmustur. Bu cercevede, TCMB para politikasindaki temkinli

durusunu korumustur.
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Cari islemler dengesi iyilesirken, devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem de enflasyonun
distrilmesine énemli katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda temkinli durusunu siirdiiriirken, doviz
likiditesini, cekirdek ylkimldlikleri ve uzun vadeli borclanmayi desteklemeye ydnelik tedbirlerle de

makrofinansal riskleri azaltmay amaglamigtir.

Alinan makro ihtiyati tedbirlerin etkisiyle hanehalki finansal ylkimliliklerin varliklarina oranindaki
iyilesme devam etmektedir. Hanehalkinin sadece Tiirk lirasi cinsinden ve sabit faizle borglanmakta olmasi
finansal piyasalarda oynakligin arttigi bu dnemde hanehalkinin bor¢ 6deme giiciiniin korunmasina katki
saglamaktadir. Reel sektoriin kredi talebinde Turk lirasi isletme sermayesi finansmani ve mevcut borglari
yenileme ihtiyacinin belirleyici oldugu gorilmektedir. Reel sektdr yabani para borclarinin agirlikli olarak
uzun vadeli olmasinin, kisa vadeli agik pozisyonun diisiikligiiniin ve yabanci para cinsinden borglanmanin
daha cok kur riskinin iyi yonetebilecek bliyik firmalar tarafindan yapiimasinin, kur riskini sinirlandirdigi
dederlendiriimektedir. Ayrica borglanma yoluyla finansmanin igerdigi vergi avantajinin neden oldugu
yiiksek kaldiracin azaltiimasi amaciyla yapilan yeni yasal diizenlemeyle nakdi sermaye artisina saglanan

vergi tesviki, 6zkaynak finansmanini 6zendirecektir.

Bankacilik sektériiniin kredi bliyime hizlari makul diizeylerde seyrederken, alinan tedbirler sonucunda
ticari kredilerin tiiketici kredilerine gére daha hizli artmakta olmasi dengeli blylimeyi desteklemektedir.
Bankalarin takipteki alacaklar orani yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetin zayif seyri ve kur oynakhgi
gibi unsurlar kredi riskinin takibini gerekli kilmaktadir. Mevcut sermaye tamponlarinin olasi kredi riski
zararlarini karsilayabilecek diizeyde oldugu gériilmektedir. Bankacilik sektorii saglam likidite gorinimini

stirdirmektedir.

Yapilan degerlendirmeler cergevesinde Tirkiye'de finansal istikrara iliskin gelismelerin sematik

yansimasina asagidaki makro gosterimde yer verilmistir. Buna gore son alti aylik siirecte, kiiresel piyasalar,

yurt i¢i ekonomi ve yurt ici finansal piyasa gelismeleri bir dnceki alti aya kiyasla daha zayif seyretmistir.
Grafik 2.  TCMB Finansal Istikrar Raporu

Kiresel Ekonomi
1.0

Bankacilik Kirese| Piyasalar

Hanehalki Yurt lgi Ekonomi

Firmalar Yurt igi Piyasalar

Kamu Kesimi Odemeler Dengesi

03-15

12408 —— 13-4

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu ( Mayis 2015)
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Tablo. 6 Bazi Ulke Gruplarina iliskin Uluslararasi Kuruluslarin Bilyiime Tahminleri

[ z £ BOIge ABL Bre 2 i d 0
2015 | 31 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
o 2016 | 3,0 3,4 1,4 2,0 -4,0 -0,4 7,4 6,5
. 2015 | 2,4 a,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 Goriiniim (Subat 2016)

Ekonomi Bakanhdi’min hazirlamis oldugu ekonomik goriniim raporunda 2016 Tirkiye'nin biylime
tahminlerine bakildiginda Uluslararasi kurumlarin %3 olarak tahmin ettikleri goriilmdistdir.

IMF ve OECD Tiirkiye’nin 2016 yilinda GSYIH biiyiimesini %3,5 ve %3,4 seviyelerinde beklerken, Diinya
Bankasi'nin tahminleri bllyime oraninin %3,2 seviyesinde olacagini dngérmektedir. (Ekonomi Bakanhg
Ekonomik Goriinim Subat 2016)

Ekonomi Bakanhgi Subat 2016 Ekonomik Goériiniim Raporunda, Kalkinma Bakanligi'nin makro ekonomik
istikrarin korundugu, cari aclk ve enflasyonun asamall olarak disiriildtigi bir ortamda yapisal reformlar
yoluyla biyimeyi artirmak ve daha kapsayici hale getirmeyi hedefleyen 2016-2018 Orta Vadeli Programda

igsizlik orani 2015 ve 2016 yillari igin %10,2 oraninda 6éng6rulmustar.

Tablo. 7 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] 21.2400 22460 23.829
GSYH Biytimesi 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. Tiirkiye'de Biiyiime Oranlari

Turkiye'nin genel ekonomik durum gostergesi niteligindeki Gayrisafi Yurtici Hasila gdstergeleri Aralik 2015
tarihinde ilk ti¢ ceyrek icin aciklanmistir. Yapilan aciklamada; Uretim yéntemiyle gayrisafi yurtici hasila
tahmininde, 2015 yilinin Giglinci geyredi bir dnceki yilin ayni geyredine gore sabit fiyatlarla %41k artisla

34.934.000.000TL oldugu belirtiimistir. Tiik Verilerine gore;

2015 yihinin ilk dokuz aylik déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gbére sabit fiyatlarla gayrisafi
yurtigi hasila %3,4'lik artigla 97.235.000.000 TL oldu.

Tarim sektoriind olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin tgiincl ceyredinde bir 6nceki
yilin ayni geyredine gore, sabit fiyatlarla %11,1'lik artisla 5.289.000.000 TL, cari fiyatlarla %20,1'lik artisla
65.710.000.0000 TL oldu.
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Sanayi sektoriini olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin gilinci ¢eyredinde bir dnceki
yilin ayni ceyredine gore, sabit fiyatlarla %1,5'lik artisla 10.364.000.000 TL, cari fiyatlarla %7,5'lik artisla
112.917.000.000 TL oldu.

Hizmet sektoriini olusturan faaliyetlerin toplam katma degeri, 2015 yilinin Gglinci ceyredinde bir 6nceki
yilin ayni geyredine gore, sabit fiyatlarla %5'lik artisla 19.783.000.000 TL, cari fiyatlarla %11,2'lik artisla
283.360.000.000 TL oldu.

Uretim yontemiyle gayrisafi yurtici hasila tahmininde, 2015 yilinin {iclincii geyredi bir dnceki yilin ayni
ceyredine gore cari fiyatlarla %12,1'lik artisla 518.637.000.000 TL oldu.

2015 yilinin ilk dokuz aylk doéneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore cari fiyatlarla gayrisafi
yurtigi hasila %11,1'lik artigla 1.445.614.000.000 TL oldu.

Takvim etkisinden arindiriimis sabit fiyatlarla GSYH dedgeri, 2015 yili {iclincli ceyredinde bir énceki yilin
ayni geyredine gore %5,4'lik artis gosterirken, mevsim ve takvim etkilerinden arindirlmis GSYH degeri

bir 6nceki ceyrede gore %1,3 oldu.

Tablo. 8 Gayrisafi Yurtigi Hasila Sonuglari, II1.Ceyrek Temmuz-Eyliil 2015

Cari Cari Sabit
fiyatlarla Biiylime fiyatlaria Bliyime fiyatlarla Biiyime
iz iz iz
GSYH GSYH GSYH
Yil Ceyrek (Milyon TL) (%) (Milyon $) (%) (Milyon TL) (%)
2014 Yilhk 1747 362 11,5 799001 2,9 126 128 29
1 411084 15,5 185883 5.7 29469 5.1
1] 427781 10,5 202184 -4.1 30925 2.4
] 462509 10.7 214106 0.5 33604 1.8
v 445389 9.7 196 828 -1,6 32131 2,7
2015 9 Ayhk 1445614 11,1 545946 9,3 97 235 34
iz 444593 8,2 181078 2,6 30211 25
n- 482384 12,8 180699 -10.6 32091 3.8
1] 518 637 121 184 1639 -14,0 34934 4.0

(r) lailiceyreklerde gincelleme yapiimistir.
Tablodaki rakamlaryuvariamadan dolayi toplami vermeyebilir.

Kaynak: www.tuik.gov.tr

Hanehalklarinin nihai tiiketim harcamalari, 2015 yilinin Gglincti ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyregine
gore, cari fiyatlarla %10,6'lik artisla 332.514.000.000 TL, sabit fiyatlarla %3,4'lik artisla 22.616.000.000
TL oldu.

Devletin nihai tiiketim harcamalari, 2015 yilinin {clincli ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyredine gore
cari fiyatlarla %15,7’lik artigla 74.846.000.000 TL, sabit fiyatlarla %7,8'lik artisla 3.566.000.000 TL oldu.
Gayrisafi sabit sermaye olusumu, 2015 yilinin Uglincl geyreginde bir dnceki yilin ayni geyredine gore cari
fiyatlarla %?7,2'lik artigla 91.219.000.000 TL, sabit fiyatlarla %0,5'lik azalsla 7.369.000.000 TL oldu.

Mal ve hizmet ihracati, 2015 yilinin {glinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni geyredine gore cari fiyatlarla
%17’lik artigla 151.152.000.0000 TL, sabit fiyatlarla %0,6'lik azaligla 8.936.000.000 TL oldu.

Mal ve hizmet ithalatl, 2015 yilinin {iclincli geyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore cari fiyatlarla
%9,8'lik artisla 151.820.000.000 TL, sabit fiyatlarla %1’lik azalsla 8.609.000.000 TL oldu.
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Tablo. 9 Harcamalar yontemiyle GSYH biiyiime hizlan, III Ceyrek Temmuz-Eylil 2015
(1998 Fiyatlanyla)

Devletin  Gayrisafi

Hanehalklarinin nihai sabit Malve (Eksi)Malve

nihai tiikketim tilketim  sermaye hizmet hizmet

harcamalan harcamalan olugumu ihracat ithalat

yil Ceyrek (%) (%) (%) (%s) (%)
2014 Yillik 14 47 1,3 6,8 -0,2
1 26 92 -0.3 1,2 0,7

" 05 25 -35 586 -43

n 01 66 -0.4 7.8 -1,6

v 25 2,0 -1,0 33 47

2015 9 Ayhk 45 59 3,3 -1,0 14
1" 45 25 04 -05 40

ne 55 7.2 9.7 -1.8 1.5

11 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 Irak'ta yasanan gelismeler dolayisiyla Tirkiye'deki
konut ve ofis piyasalarinin etkilendigi buna ragmen Basbakan ve kabine belirsizliginden dogan politik

risklerin Agustos ayindaki Cumhurbaskanligi segimleriyle beraber azaldig 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 duradan bir siirecin igerisinde bulunuldugu belirtilmistir. Ayni rapor kapsaminda
2015 yili borclanma beklentisi arastirildiginda, Tirkiye'nin borclanma acisindan stabil kalacagi %50

oraninda, daha az bor¢lanacagl yoniinde %33 oraninda, daha ¢ok borglanacagi yoniinde %17 oraninda
beklenti belirtilmistir.
Grafik 3. Avrupa 2015 borglanma beklentileri

e

Beriux Jermany Ir=tang Southern Noshe regon Central & Auzela
Europe Eastern Europe

B Sunstartialty gresser [l Mocarataly greater Il Thasame Bl Mocarately less Bl Substant @by less

Kaynak: Emerging Trends Europe Survey 2015 arastirma raporu

Diinyanin 6énde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li JonesLangLaSalle'in

Subat 2014'te yayinlanan Turkiye Gayrimenkul Pazari Gorliniim{ Raporu’na gore;
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e  Yerel ve Cumhurbaskanlii segimlerinin yanisira; Ortadogu ve Avrupa‘da yayilan terdrist aktiviteler
gibi bolgesel huzursuzluklar ile birlikte Ukrayna’ da yasanan krizden olusan yogun politik giindem,
2014 yilinda Tirkiye ekonomisinin yoniini belirleyen baglica etkenlerden biri olmustur.

e  Doviz kurlari, yerel secimlerden 3C 2014'lin sonuna kadar gecen siirede daha istikrarl bir gériiniime
kavusmustur. Fakat Tirk Lirasi (TL) 4. ceyrekte, Amerikan Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
deder kaybina ugramistir.

e  Petrol fiyatlarindaki sert diisisle birlesen ithalat hacmindeki azalma, cari acigin adirlikli olarak 4C
2014'te dismesine neden olmustur. Daha rekabetgi bir doviz kurunun, Tirkiye'nin bélgesel
catismalar yiziinden olumsuz etkilenen ihracat hacmi lzerinde de olumlu bir etki yaratmasi
beklenmektedir. Politik glindemin 2015 yilinda Tirkiye igin bagslica risk faktdrlerinden biri olmaya
devam edecedi, yapilacak genel secimler ve boélgede devam eden catismalarin da bu faktori

destekleyen unsurlar olarak éne gikacagi 6ngorilmektedir.
Grafik 4. Doviz Kuru Degisimleri

° & FUR/TI

Kaynak: Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Pazan Goriiniimii ( Subat 2015)
Cumhurbagkanligi segimlerinden kaynaklanan siyasi belirsizlik 2014 yilinda uluslararasi yatirimci ilgisini
sinirlamistir. Bununla birlikte, yerel yatinmcilarin proje gelistirme ve yatinm icin gigli bir istaha sahip
oldugu gozlemlenmistir. Ofis yatirimlari yil boyunca hareketlilik sergilemis, dzellikle mevcut ve gelistirilen

ofis projelerine yonelik mal sahibi tarafindan kullanilma amacl yatinmlar guiclii 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 gére, Istanbul mevcut gayrimenkul yatinmlariyla Avrupa’da gayrimenkul sektdriinde éne cikan
28 sehir arasinda 20. sirada yer almaktadir. Raporda Istanbul’un kiigiik bir pazar olmasina ragmen 6zellikle
Ortakdy ve Biyikgekmece ilcelerinde 6grenci ikametinin (Student Housing) ©6nem kazandigi

vurgulanmigtir.
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Grafik 5.  istanbul'a Yapilan Yatinmlar
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Source: Emamying Trena's Ewope 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 Istanbul’ a yapilan yatinmlar gésterilmis olup 2015 yilinda diisiis

yasanmasi beklendigi goriilmektedir.

5.3.1. Turizm Sektor Analizi

Turizm, dinlenmek, edlenmek, gérmek ve tanimak gibi amaglarla yapilan geziler ve bir lilkeye veya bir
bblgeye gezmen (turist) gekmek igin alinan ekonomik, kiiltiirel, teknik énlemlerin, yapilan calismalarin
timuddar. Turistik gezi, insanlarin sadece bir yerden bir yere gitmesi degil kiltirel, ekonomik ve toplumsal
olarak da iletisim icinde olmalaridir. Turizm sayesinde insanlar hem dider (ilkelerin, hem kendi iilkelerinde
yasadiklari bélgenin disindaki giizelliklerin, hem de gegmiste yasamis olan insanlarin birakmis olduklar
kdltirel mirasin farkina vararak, gelecek kusaklara daha yasanilabilir bir diinya birakmanin gerekliligine
inanarak hayata farkli acilardan bakabilirler. Turistler gittikleri llke ya da bélgede gordiikleri yerler
karsilidinda o yore halkina para kazandirirlar. Yani turizm ziyaret edilen {lke ve bdlgenin ekonomisine
biiylk bir maddi katki sadlar. Turizm agisindan llkemize en ¢ok Antalya ve Bodrum gelir kazandirir. Turizm
sdzcigu ilkin 21. yiizyilda bazi Ingilizlerin Avrupa'ya yaptigi yolculuklar icin kullaniimistir. II. Diinya
Savasi'ndan sonra bu eylem, diinya capinda yayginlik kazaninca, turizm sézctigid de dilden diismez
olmustur. Eskiden yalniz zengin ve aylak kimselerin yaptigi bu geziler, ulasim kolayliklarinin siirekli olarak
gelismesi (hiz, konfor ve giivenlik gibi) ve kisa zamanda herkesin tatil yapmasini saglayan toplumsal

gelismeler (oteller, moteller, kamp yerleri, tatil kdyleri vb) sonucunda gittikce cogalmistir.

Turistlerin barinmalari, eglenip dinlenmeleri icin yapilan oteller, moteller, pansiyonlar, plajlar, lokanta ve
gazinolar, kamp alanlari, eglence yerleri, spor ve availik tesisleri, kaplicalar birer turizm kurum veya
kurulusudur. Bu kurumlarin sayisi, konforu, personelinin giler yiizltligl, buralara ulagim kolayligi turist
akimini arttirir. Turizmi arttiran bir baska bir etmen de tarihi anitlarin bollugudur. Eski kent harabeleri,
Unld anitlar (camiler, kiliseler, agik hava tiyatrolar, muzeler vb...) her zaman insanlarin ilgisini gekmistir.

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

Turizm Sektori, diinya ekonomisinde 6nemli yer tutan sektdr haline gelmis olup llkelere ddviz girdisini

artiricl 6zelligi, emek yogun sektér olmasi nedeni ile genis istihdam alanlari saglamasi, tlke ekonomisine
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arti degerler katmasi, beraberinde diger sektorlerin gelisimini olumlu yénde etkilemesi nedeni ile 6nemi

giin gegtikce artmaktadir.
> Diinya Turizm Sektorii

Seyahat, yakin gecmise kadar lst sosyo-ekonomik gruplarin tutkusu olmustur. Turizm hareketleri ise
19'uncu yiizyll baslarindan itibaren, tabana dogru yayilmaya baslamis, bireysellikten kitlesellije gegis
yasanirken, turistler icin ticari organizasyonlarin sayisi da artmistir. Amerika’nin kesfi sonrasi turistik
organizasyonlar kitalara uzanmis, Tirkiye'de, Avrupa’dan "Sark Ekspresi" ile istanbul’a gelen turistlerle
tanismis, Sirkeci tren istasyonunda inen énemli kisiler, 6zel hazirlanmis kabinlerle insanlar tarafindan

konaklayacaklari Pera Palas Oteli'ne taginmistir.

Avrupa’da giderek yayginlasan turizm hareketleri, sektériin en énemli ayaklarindan olan "konaklama
sektorli ve seyahat acenteciligini” de tetiklemistir. Avrupa’da pes pese modern otel zincirleri acilmis, o
donemdeki 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.
Uluslararasi turist trafigine bakildiginda ise; diinyada en fazla turist génderen ve turist kabul eden (lkelerin

ozellikle Avrupa ve Amerika kitasinda yogunlagtigi goriilmektedir.

Diinya Turizm Orgiiti'niin (WTO) verilerine gére, diinyadaki her 3 turistten biri AB vatandasidir. Ancak,
tim bu olumlu durum ve gelismelere karsin, son yillarda AB'nin ve ABD’nin diinya igindeki turizm paylari
giderek azalmaktadir. Basta Cin olmak (izere, Glineydogu Asya ve Pasifik Ulkeleri turistik acidan yiikselen
cazibe merkezleri haline gelmektedir. Bunun nedenleri arasinda en 6nemlileri, teknolojik gelismeler
sayesinde ulasim ve haberlesme olanaklarinin geliserek, fiyatlarin ucuzlamasi, kesfedilmeyeni kesfetme

tutkusu ve turistik aktivitelere katilma beklentisi.

Ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve dodal cevre ile siirekli etkilesim icinde ve déviz-istihdam yaratici 6zellikleriyle
cok yonlii bir faaliyet alani olan turizm, diinyanin en hizli gelisen sektoriidiir. Diinya Turizm Orgiitii
tarafindan hazirlanan yillara gore diinyada turizmdeki bliyiime grafigi sektoriin gelisimini kanitlamaktadir.
Dinyada turist sayisindaki yillik ortalama artisin en yiiksek oldugu donem %9.9 ile 1950-1970 vyillari
arasinda iken, 1970-1990 déneminde bu rakamin %5.2'ye 1990-2010 doneminde ise; %3.7’ ye diistig

gorilmektedir.

Son yillarda Diinyadaki gelisme ve degismelere paralel olarak turizmde de yeni bir diinya diizeni kurulmasi
yoniinde yeni bir siirece girildigine iliksin saptama, son dénemde daha yliksek sesle dile getiriliyor.
Uluslararasi seyahat endistrisi bugtin itibariyle Avrupa merkezlidir. Diinya turizm pazarn da Almanya ve
Ingiltere olmak lizere basini iki Avrupa ilkesinin ¢ektigi Akdeniz bolgesi odakli bir pazardir. Bu tablo ayni

zamanda glinlimiizde diinya turizm hareketi ve diizeninin ifadesidir. Ancak bu diizen hizla degismektedir.

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitli (UNWTO)'niin hazirladii raporlarda, 2014 yili igerisinde 1 milyar
135 milyon kisi, turistik amach uluslararasi seyahat gerceklestirmistir. Buna go6re "Dinya Turizm
Barometresi"ne gore, 2014 yilinda diinya turizmi beklenti araligindan sapmayarak %4,4 oraninda bilyiime
gostermistir (UNWTO 2013 Raporu verilerine goére 2014 yili beklenen artis %4-4,5 arasindaydi). Bu 2014
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yilinda bir 6nceki yila gore fazladan yaklasik 47 milyon kisinin uluslararasi seyahat gerceklestirdigi
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 gecen yila gore turist sayisinda dedisiklik yasanmamistir.

Grafik 6. UNWTO Verileri Diinya Turizmi — Uluslararasi Turist Hareketi

Uluslararasi Turist Hareketi
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Kaynak : B.M. Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) 2015 Yili Raporu
Grafik 7. UNWTO Verileri 2014 Yili Bir Onceki Yila Gore Yasanan Turist Artisinin Bolgesel
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Kaynak : B.M. Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) 2015 Yili Raporu
(2015 Yilina Ait Veriler 2016 Yilinda Aciklanacaktir)

UNWTO'nun verilerine gore; diinyada en fazla turist geken 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.

28
15_400_193_3



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Grafik 8. UNWTO Verileri 2014 Yili Bolgesel Ziyaretgi Sayilar
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2014 yilinda 50 milyon turistin gittigi Ortadogu (lkelerinde biiylime %-3,8 olarak gdsterilmistir. 2013
yilinda Ortadogu (ilkelerine 52 milyon turist gitmis olup 2014 yilinda bu rakamda azalma gorilmastir.
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 6ngorildigina

kaydetmistir.

2014 yilinda 2013 yilina gore; diger kitalara ait verilerde ise Asya ve Pasifik % 5, Afrika % 2, Avrupa % 4
ve Amerika % 8 oraninda biyUmdistir. 2014 yili Temmuz/Agustos donemine kadar olan verilerin 2013

yilina gore biiylime oranlari asagidaki tabloda gdsterilmistir.

UNWTO'nun hazirladi§i raporda 2015 yilina ait uluslararasi turizm verilerine gore; 2015 yili igin diinya

turizminde beklenen artis %3-4 araligindadir.

Tablo. 10 2015 Yil Diinya Turizm Biiyiime Orani Ongériisii

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)
UNWTO verilerine gore 2014 yilinda diinya 6lceginde turizm sektériinden elde edilen gelirler agisindan en

cok gelir elde edilen Ulkeler siralamasinda A.B.D. 177,2 milyar USD ile birinci sirada yer almistir.

UNWTO verilerine goére 2014 yilinda 83,7 milyon Kisi ile en gok ziyaretci ceken Ulke 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. 11 UNWTO Verileri ile 2014 yili En Cok Ziyaretci Ceken Ulkeler

Diinyanin En Fazla Turist Agirlayan ilk 10 Ulkesi

. MIiLYON Kisi DEGISIM (%)
ULKELER
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|MEKSIiKA 24,2 29,1 3,2 20,2

Tablo. 12 UNWTO Verileri ile 2014 yili En Cok Turizm Geliri Kazanan Ulkeler

ULKELER

MILYAR ($)

Diinya Turizminden En Fazla Gelir Saglayan 10 Ulke

DEGISIM (%)

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 (GiN) 51,8 50,8 18,1 -1,9
6|iTALYA 43,9 45,5 6,6 3,6
7|iINGILTERE 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 (GIN) 38,9 38,4 17,7 -1,3

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

5.3.1.1. Tiirkiye Turizm Sektorii
Turizm sektort Turk insaninin refahinin yiikseltilmesi ve Tirkiye'nin kalkinmasinda giderek daha fazla rol

oynamaktadir. Turizmde daha hizl biiylime, daha hizli istihdam, daha yliksek rekabet glicti ve daha yliksek
turizm geliri belirli sartlarin yerine getirilmesine baghdir. Bu durumda yatirim, tesvik, altyapi, cevre, yasal
diizenlemeler, tanitim, pazarlama, isletme, egitim, kalite gibi unsurlar turizm hedeflerine ulasmada Kkilit
Oneme sahiptir.

Turkiye'de turizme yonelik ilk etkinlikler, 1890'da yiiriirliige giren "Seyyhine Terclimanlik Edenler Hakkinda
Tatbik Edilecek 190 sayili Nizamname" ile baglamigtir. Seyyahin Cemiyeti daha sonra "Turkiye Turing ve
Otomobil Kurumu" adini almistir. 1934'te kurulan "Tiirk Ofis" de turizm etkinlikleri yiritilmis, 1939'da
da, Ticaret Bakanligi'nin kurulusu sonrasinda bu ofis, "Turizm Madarltga" adini almistir. 1949'da, "Turizm
Danisma Kurulu"nun toplanmasi kararlastirilimis, 1953‘te "Turizm Tesvik Kanunu" tasarisi kanunlasarak
yurtrlige girmistir. 2 Temmuz 1963 giin ve 265 sayili Teskilat Kanunu ile "Turizm ve Tanitma Bakanlig"
adini alinmis, daha sonra birgok sifatlarla anilan Turizm ve Tanitma Bakanligi, son olarak, 2003'te "Kltr

2on

ve Turizm Bakanhgi" adini almigtir. 1980°1i yillarin ortasindan itibaren uygulanmaya konulan "Turizm Tegvik
Tedbirleri" ile sektérde adirlikl olarak Konaklama Tesisi ve Bakanlik belgeli yatak Gretimi hizla artmigtir.
Tirkiye’'nin son 10-15 yilda diinya ekonomisinde artan adirhdi ve One ¢ikan yapisi turizme de

yansimaktadir. Turkiye'de turizm gelir ve turist sayisi acisindan siirekli bir dedisim gostergesi olmustur.
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Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) verilerine gore, 2014 yili degerlendirmesinde 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 sayilari incelendiginde
2013 yilinda 39.226.226 kisi olan sayi, 2014 yilinda 41.415.070'e yikselerek artis gostermistir. Tirkiye'ye
giris yapan ziyaretci sayisi bir énceki yila gére % 5,6 oraninda artmigtir. Bu kisilerin 35.850.286 Kkisisi
yabancilar, 5.664.784 kisisi ise Tirk vatandaslarindan olusmaktadir. Aylara gére Tirkiye'ye giris yapan
ziyaretgilerin gelis zamanlari incelendiginde ise ziyaretgilerin girigleri en gok Temmuz ve AJustos aylarinda
yani 3. Ceyrek donemde gerceklestirdigi goriilmektedir.

Turizm geliri ise 2014 yilinda bir 6nceki yila gore yaklasik %6 oraninda artarak 34.305.904 bin USD
olmustur. Bu gelirin % 80'i yabana ziyaretcilerden, %20'si ise yurt disinda ikamet eden vatandas
ziyaretgilerden elde edilmistir.

Ziyaretciler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmekte olup 2014 yilinda yapilan
harcamalarin 8.905.882 bin USD'sini kisisel harcamalar, 3.948.491 bin USD’sini ise paket tur harcamalari
olusturmustur.

2015 yili Gglincli geyredinde yabancilarin ortalama harcamasi 670 USD, yurtdisinda ikamet eden
vatandaslarin ortalama harcamasi ise 881 USD olarak gdzlenmistir.

2015 yili Uglncl ceyredinde yurt icinde ikamet edip baska Ulkeleri ziyaret eden vatandaslarin
harcamalarindan olusan turizm gideri ise gegen yilin ayni geyregdine gore yaklasik %14 artarak 1.344.630
bin USD olmustur. Bu geyrekte yurt digini ziyaret eden vatandas sayisi bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore
%12,6 artarak 2.571.810 kisi olmus, bunlarin kisi basi ortalama harcamasi ise 523 USD olarak
gergeklesmistir.

2015 yil 3.ceyredine ait verileri de kapsayan turizm verileri asadidaki tabloda gosterilmistir.

Tablo. 13 Turizm Gelir/Gider Verileri — 2013 — 2014 - 2015 Ugiincii Ceyrek

Tiirkiye'ye Gelen Ziyaretgiler Yurtdisini Ziyaret Eden Vatandaslar
. = . i Basi Turizm g i Basi
yil gf:::mk TL;:TL:;I)'" SaK?Isl ml.(isHarczn'a Gideri Ortlfils-la rc:ma
(UsSD) Bin (USD)
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 8.298.198 924 1.523.759 | 1.928.616 790
2014 Yil Toplam | 34.305.904 | 41.415.070 828 5.470.482 | 7.982.264 685
1 4.868.890 | 5.344.574 911 1.282.504 | 1.865.059 688
2 7.733.677 | 10.751.351 719 1.542.832 | 2.462.510 627
2.015 3 12.294.188 | 17.408.995 706 1.344.630 | 2.571.810 523
TEMMUZ | 3.682.936 5.244.965 702 496.650 949.715 523
AGUSTOS | 4.742.362 6.748.708 703 445,146 872.220 510
EYLUL 3.868.890 5415322 714 402.834 749.875 537

Kaynak: TUIK

Turizm sektoriinden elde edilen gelirler incelendidinde 2013 yilinda toplam 32.308.991 bin USD olan
turizm geliri, 2014 yilinda 34.305.904 bin USD'ye yiikselmistir. 2015'in 3. geyreginde ise turizm gelirleri
12.294.188 bin USD olarak agiklanmistir.
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Tablo. 14 Yillara Gore Turizm Gelirleri / 2003 - 2015 Ugiincii Ceyrek

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
Yillik/
YILLAR g;:: TURIZM GELIRI zhgﬁggi ?_i;%:&": TURIZM GELIRI Ziéﬁ':gci %’ZL%:M: TURIZM GELIRI zig?ggi %i;%:u:
(1000 $) ($) (1000%$) ($) (1000 $) ($)
2003 | Yilhk 13 854 866 16 302 053 850 10141 116 13 701 419 740 3600411 2600 634 1384
2004 | Yilik 17 076 606 20 262 640 843 13061 118 17 202 996 759 3862552 3059 644 1262
2005 | Yilhk 20322112 24124 501 842 15725813 20522 621 766 4374383 3601 880 1214
2006 | Yilik 18 593 951 23 148 669 803 13918 757 19 275 948 722 4463614 3872721 1153
2007 | Yillk 20 942 500 27214 988 770 15936 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 | Yilhk 25 064 482 32 006 149 783 19 063 702 27 347 977 697 5690 629 4658 172 1222
2010 | Yilhk 24,930 997 33027 943 755 19 110 003 28510 852 670 5558 366 4517 091 1231
2011 | Yilhk 28 115 692 36 151 328 778 22222 454 31324528 709 5638 484 4826 800 1168
2012 | Yilhk 29 007 003 36 463 921 795 22 410 364 31342 464 715 6354 378 5121 457 1241
2013 | Yilhk 32308 991 39226 226 824 25322291 33827474 749 6760 180 5398 752 1252
2014 | Yilhk 34 305 904 41 415 070 828 27 778 026 35 850 286 775 6289 260 5664 784 1130
2015(%) 1 4868 890 5344575 911 3814817 4314 332 884 1024 308 1030243 994
2015(**) 2 7733676 10 751 351 719 6 662 826 9637 458 691 1025871 1113893 921
2015(*%)| 3 12294188 | 17 408 995 706 9893997 14 761 540 670 2333483 2647 454 881
(*) Gegici veriler: Ug Aylik (Ocak-Subat-Mart), (**) Gegici Veriler: Ug Aylik (Nisan-Mayis-Haziran/Temmuz-Agustos-Eyliil)

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlgi / TUIK

T.0.1.K 2013-2015 ilk Ceyrek Yil Turizm Gelirleri verilerine gére 2011 ile 2012 yillari arasinda gerceklesen
toplam turizm gelirlerinde yilin 3. geyredinde ~%2,3 oraninda azalma gézlemlenmis olup, 2012 yilinin ilk
ceyregi ile 2013 il ilk geyredi arasinda ~%4,7 oraninda gelir artigi gézlemlenmistir. 2012-2013 vyili
arasindaki donemde turizm sektériinde gézlemlenen yatirimlar dolayisi ile artan gelirlerin yani sira giderler
de artmistir. 2013 yilinin 3. ceyredi ile 2014 yil 3. geyredi arasinda ise ~%11 oraninda gelir artisi
gbzlemlenmistir. 2015'in ilk geyredinde ise turizm gelirleri 4.868.891 bin USD, ikinci ceyredinde ise
7.733.676 bin USD, (giincli ceyredinde ise 12.294.188 bin USD olarak agiklanmistir.

Tablo. 15 Yillara Gore Turizm Gelirleri Degisim Oranlar / 2012 — 2013 - 2014
| TURIZM GELIRI - Tourism Receipts |

| (Milyon $ - Millon $) |

AR YILLAR DEGISIM ORANI - (%)

Months 2012 2013 2014 2013/2012 2014/2013
OCAK-January 1128,7 1451,0 1520,4 28,6 4,8
SUBAT-February 1038,9 1383,7 14423 33,2 4,2
MART-March 1356,8 1814,2 1845,2 33,7 1,7
1.Ceyrek TOPLAM
1.Q Total 3524,4 4 648,8 4 807,8 31,9 3,4
NISAN-April 1718,1 1951,5 2103,3 13,6 7,8
MAYIS-May 2402,6 2992,7 3146,4 24,6 5,1
HAZIRAN-June 2 945,3 3371,6 3726,3 14,5 10,5
2.Ceyrek TOPLAM
2.Q Total 7 066,0 8 315,8 8976,0 17,7 7,9
TEMMUZ-July 3553,8 3469,5 3705,6 -2,4 6,8
AGUSTOS-August 3808,9 4204,8 4 946,6 10,4 17,6
EYLUL-September 3692,4 3904,8 4202,1 5,8 7,6
3.Geyrek TOPLAM
3.Q Total 11 055,1 11 579,0 12 854,4 4,7 11,0
EKIM-October 3764,0 4 086,6 3 965,3 8,6 -3,0
KASIM-November 2107,8 2131,5 2098,8 1,1 -1,5
ARALIK-December 1489,7 1547,2 1603,6 3,9 3,6
3.Ceyrek TOPLAM
3.Q Total 7 361,5 77654 7 667,7 5,5 -1,3
12 AYLIK TOPLAM
12 Months Total 29 007,0 32309,0 34 305,9 114 6,2
Kaynak : Tiirkiye istatistik Kurumu , Merkez Bankasi , Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
Source : TurkStat, Central Bank, Ministry of Culture and Tourism

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi / TUIK
2000 yilinda 325.168 Turizm Isletme Belgeli yatak kapasitesine bagl olan Tirkiye, ~%130 oraninda bir

artis kaydederek, 2013 yilinda 749.299 yatak kapasitesine ulagmistir. 2013 yilinda 301.862 yatak kapasiteli

Turizm Yatinm Belgeli konaklama tesisleri ile birlikte toplam yatak kapasitesi 1.051.161’e yiikselmistir.
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Turizm Yatiim Belgesi toplam tesis sayisi 1.056, oda sayisi ise 139.928'dir. Turizm Isletme Belgeli toplam

tesis sayisi ise 2.982, oda sayisi ise 357.440 olarak agiklanmistir.

Tablo. 16 Toplam Tesis/Oda/Yatak KaEasitesi-2000-2013 Yillar1 Arasi

TURI ESISLER | 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

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi / TUIK (2014 Yilina ait veriler 2015 yili sonunda yayinlanacaktir)

Tablo. 17 Toplam Tesis/Oda/Yatak Kapasitesi-2013 Yili Detayl

TURLERINE VE SINIFLARINA GORE TURIZM BELGELi KONAKLAMA TESISLERININ SAYISI: (31.12.2013)
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 188 51870 111861 442 141 836 301 406
4 YILDIZLI/ 4 Stars 311 43217 90 187 624 91793 189 400
OTELLER 3 YILDIZLI/ 3 Stars 292 18 200 37212 773 48 285 97579
(Hotels) 2 YILDIZLI/ 2 Stars 24 1495 3193 453 17 200 33943
1YILDIZLI/ 1 Star 24 702 1324 49 1815 3550
TOPLAM - Total 839 115 484 243777 2341 300 929 625 878
1.SINIF / 1st Class 1 13 25
MOTELLER 2.SINIF / 2nd Class 2 78 159
(Motels) Motel / Motel 8 234 469
TOPLAM - Total 11 325 653
1.SINIF / 1st Class (5 YILDIZLI / 5 Stars) 20 5574 12619 64 24 468 53953
:&IL:?SJI;QE‘:) 2.SINIF / 2nd Class (4 YILDIZLI / 4 Stars) 17 3945 9094 17 3119 6 794
TOPLAM - Total 37 9519 21713 81 27587 60 747
5 YILDIZLI/ 5 Stars 10 2256 5028 23 5816 12532
4 YILDIZLI/ 4 Stars 13 1572 3774 17 1912 4021
TERMAL OTELLER | 3 YILDIZLI/ 3 Stars 6 487 1186 17 958 1984
(Thermal Hotels) 2 YILDIZLI/ 2 Stars 2 107 214
1YILDIZLI/ 1 Stars
TOPLAM - Total 29 4315 9988 59 8793 18 751
) 5 YILDIZLI/ 5 Stars 1 129 310
o TATIL 4YILDIZLI/ 4 Stars 1 200 638
TOPLAM - Total 2 329 948
TERMAL MUSTAKIL APART OTEL (Thermal Apart Hotel) 1 48 96
PANSIYONLAR (Boarding Houses) 6 173 298 41 563 1135
KAMPINGLER (Campings) 5 408 914 5 251 705
OBERJLER (Inns) 3 442 942
APART OTELLER (Apart Hotels) 9 1783 5266 102 5094 12138
OZEL TESIS (Special Establishments) 14 464 952 256 7983 16 719
GOLF TESISLERI (Golf Facilities with Accommodation) 1 60 228 2 201 424
EGITIM VE UYGULAMA TESISLERI (Training and Practice Establis.)
TURiZM KOMPLEKSI (Tourism Complex) 7 3362 7930 3 2130 4564
BUTIK OTEL (Boutique Hotel) 95 3303 6848 67 2537 5138
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 26 61 2 98 272
GIFTLIK EVi / KOY EVi ( Ranch / Village House ) 6 79 157 4 30 59
YAYLA EVi ( Mountain Pasture House) 1 40 80 1 14 28
HOSTEL ( Hostel) 1 123 166
TOPLAM /Total 1056 139928 301 862 2982 357 440 749 299

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi / TUIK (2014 Yilina ait veriler 2015 yili sonunda yayinlanacaktir)
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Grafik 9. Tesis Sayisi
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhdi / TUIK (2014 Yiina ait veriler 2015 yili sonunda yayinlanacaktir)
Grafik 10. Yatak Sayisi
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi / TUIK (2014 Yilina ait veriler 2015 yili sonunda yayinlanacaktir)
Tirkiye' de mevcut turizm potansiyeli ve gelisimine bakildiginda yatak kapasitesinin 2/3 (i sahil turizmine
yonelik olarak planlanmistir. Diger turizm gesitleri; Saglik ve termal turizmi, kis turizmi, yayla turizmi,
madara turizmi, av turizmi, kongre turizmi, golf turizmi, yat turizmi, kdltlir turizmi, botanik turizmi, genclik

turizmi olarak siralanmaktadir

5.3.2. A.V.M. Sektor Analizi
5.2.1.1. TURKiYE'DE PERAKENDE SEKTORU

1988 yilinda Turkiye perakende sektériiniin Galleria Aligveris Merkezi ile baslayan sireci 90'll yillarda yeni
AVM'lerin portféye eklenmesiyle devam etmistir. 90l yillarda 6zellikle Kita Avrupasi’ndan 6érnek alinarak
yapilan (bir hipermarket ve yapi marketin etrafinda donatilan) AVM’ler uzun vyillar tiketicinin ilgisini
cekmistir. Bu tarz AVM'lere Fransiz konseptli AVM tarzi olan Carrefourlar érnek verilebilir. Dedisen
ekonomik kosullar ile farklilasan insanlarin tiiketim aliskanligi AVM konseptlerinin de degisimine yol
acmistir. Kent icinde ve ceperlerinde arsa degerlerinin yiikselmesi ile kath AVM'ler devreye girmis, bunun
bir adim Gtesi ise *kule tipi’ denilen, Ust katlarda ofis ve konutlarin oldugu, alt kisimda ise AVM'nin oldugu
modeller gelismistir. Ginimiiz AVM’leri Gglincl nesil AVM olarak adlandinimaktadir. Birinci nesil AVM’ler

mimari anlamada cevresinden fark edilmeyen, iceride ise tiiketicinin dis ortam ile tamamen baglantisini
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kesen bir yapiya sahip oldugu soylenebilir. Zamanla kentlilerin sosyallesme mekanina déniisen yapisal
anlamada da donlsim gecirmis ve ikinci nesil AVM'ler olarak adlandirilan agik- kapal kullanim
mekanlarinin oldugu ve disari ile kismen baglantili bir yapiya déniismiistiir. Ikinci nesil AVM’lerde disariy
gérmek, giin 1s1§ini igeriye almak hamlesi oldugu séylenebilir. Uglincii nesil AVM'lerde ise giderek daha
fazla disa acilan, seffaflasan, gevresiyle biitiinlesen modeller olarak karsimiza gikmaktadir. Kanyon, Istinye
Park, Meydan Alisveris Merkezi gibi 6rnekleri bu nesil igin siralayabiliriz. Glinimiiz AVM'leri inanlarin sadece
aligveris yaptigi bir mekan olmanin 6tesine gegmis bir anlamda sosyallesme mekani halini almistir. Bu
durumun getirdigi degisimler de AVM’lerin biinyesinde tiyatro, gosteri merkezi, semt pazari, kent meydani
gibi sosyal donatilari barindirmasini gerekli kilmigtir.  Bir diger yandan ev dekorasyonuna yonelik
merkezler, sadece cocuda yonelik merkezler, moda merkezleri, indirim merkezleri gibi konseptler iceren

AVM'ler de olusmaya baslamistir.

Colliers International “Tirkiye Gayrimenkul Piyasasi 2015”raporunda 2014 vyilsonu itibariyle Trkiye
genelinde hizmet vermekte olan 319 alisveris merkezinin bulundudu, Turkiye'deki mevcut aligveris
merkezlerinin toplam kiralanabilir alaninin 2014 yilsonu itibariyle 9.218.820 m2 oldugu ve bu rakamin
2016 yilsonunda 12.304.463 m2‘ye ulasmasinin beklendidi 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 m2 ile Karabiik illeri takip etmektedir. Bin kisi bagina diigen toplam kiralanabilir
alan, Avrupa Birligi Ulkelerinin tamami ele alindiinda ortalama 268 m2, Tirkiye geneli iin ise ortalama
120 m2 olarak belirtilmis olup, son yillarda organize perakende yatirimlarinin artmasina karsin, Tirkiye

geneli ortalamasinin Avrupa ortalamasinin oldukga gerisinde oldugu gériilmektedir.

JLL Gayrimenkul Pazar Yeniden Sekilleniyor 2015 raporunda Tirkiye'deki mevcut A.V.M.’lerden aligverig
merkesi olma &zelligini yitiren gayrimenkullerin sistemden gikartildigi belirtilerek, 2014 yili igerisinde
Turkiye genelinde agiligi gergeklesen A.V.M.’ler ve toplam kiralanabilir alan bilgileri belirtilmistir.

Tablo. 18 2014 yih igerisinde agilan A.V.M.'ler
Aligvens Merkezi Sehir Acilig Tarkhi

Akasya Actbadem
Umraniye Canpark

Kinkkale

— t_ E

Metrogarden
Rings Istantul Istanbul

[ Pakven | Awkea | 40000 ] 4 2014

25.000 m2nin lzerinde TKAa sahip alisveris merkezleri dikkate alinmmistir
Kaynak: JLL Gayrimenkul Pazari Yeniden Sekilleniyor 2015 Raporu

Perakende Yogunlugu: Tiirkiye'de 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alanin kademeli olarak arttig,
2013 yil sonundan 2014 yil sonuna 126 m2’dan 129 m?2'ye yiikseldigi goriilmektedir. 2014 yil sonunda
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Ankara’nin perakende yogunlugu acgisindan Istanbul'u gectigi ve 1000 kisi basina kiralanabilir alanin 270

m2‘ye ulastigi gdzlemlenmistir.

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
ESKIiSEHIR 154 153 145
BURSA 147 147 214
GAZIANTEP 160 145 132
DENIZLi 142 140 133

TURKIYE 126 129 152

Kaynak: Jones Lang LaSalle

AVM sekt6rii 2009 yilindan 2013 yilina kadar gecen bes yillik donem icinde dederlendirildiginde son 4 yilda
yatirmlarda %60, yabanci sermayede %33, istihdamda %31, kiralanabilir alanda %69, AVM sayisinda
%46, m2 basina cirolarda %61, AVM cirolarinda %163, ziyaretgi sayisinda %79 oraninda artis oldugu

g6zlemlenmistir (Turksih Council Of Shopping Center, 2014).

Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernedi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa olusturulan AVM
Endeksi'nin Ocak ayi sonuglari agiklanmis olup ciro endeksi Ocak 2016 déneminde 2015 Ocak ayi ile
karsilastirildiginda %12,8'lik bir artigla 202 puana ulasmistir.

Grafik 11. Alisveris 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 gore 23
puan artti ve verimlilik m2 basina 770 TL’ye ulasmistir. Verimlilik, Istanbul’da 905 TL, Anadolu’da 680 TL

olarak gergeklesmistir.
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Grafik 12. Ciro Verimlilik Endeksi (Ocak 2016)
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Sektdre ait ciro endeksi, Anadolu ve Istanbul'un GLA bliyiikiikleri adirliklandirarak hesaplanmistir.
Kaynak: AYD&Akadametre A.V.M. Endeksleri (Ocak 2016)

Ocak ayinda en yiksek ciro artisi hipermarket kategorilerinde gerceklesmis olup, gectigimiz yilin Ocak ay!

ile karsilastirildiginda 2016 Ocak déneminde kategoriler bazinda endeks %13’lik bir artis gosterdi. En

yliksek ciro artisi ise hipermarket kategorisinde %6'lik artisla yasanmistir. Gegtidimiz yiin Ocak ayi ile
karsilastirildiginda Ocak 2016’da ayakkabi-canta kategorisi %19, yiyecek kategorisi yiizde 18, teknoloji
hipermarket kategorisi %16, giyim kategorisi %13 AVM'lerdeki diger* alan cirolar %8 artis kaydetti.

(Dider kategorisi; yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve

kozmetik, kuyum, hoby, petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, doviz biirosu, kuru temizleme, eczane

gibi madazalardan olusmaktadir.)
Grafik 13. Kategoriler Bazinda Ciro Endeksi (Ocak 2016)
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Kaynak: AYD&Akadametre A.V.M. Endeksleri (Ocak 2016)

Ocak 2016 verilerini bir onceki yiin ayni donemi ile karsilastirildiginda ziyaret sayisi endeksinde bu

donemde herhangi bir degisim olmadigi gézlenmistir.
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Grafik 14. 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
déneminde bir dnceki yilin ayni donemi ile karsilastirildiginda %12,8 oraninda arttigini, Ocak ayi perakende
sektoriinde indirim kampanyalarinin basladig bir dénem oldugunu belirtmistir.
Ulke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektoriinde, 2000'li yillarla
birlikte gelisim gésteren A.V.M projeleri ve yatinmlar dnem tasimaktadir. Tiirkiye ve 6zellikle Istanbul ili
geneline bakildiinda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni ¢ekim noktalari ve farkli

fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir iginde konumlu Alisveris merkezi projeleri artig géstermektedir.

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 kalabilecegi diisiiniilmektedir. Ozellikle Istanbul Ilinin il sinirlari dogrultusundaki yerlesim alani
gelisimi gdz Onine alinirsa, kentin geperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin énimuzdeki yillar

icerisinde artacagi kanaatine variimistir.

Uluslararasi Aligveris Konseyi (ICSC)'nin aligveris merkezi tiplerine getirdigi tanim ve standartlara gore

aligveris merkezleri “geleneksel” ve “6zellikli” olmak (izere iki ana bagslikta siniflandiriimaktadir. Buna

gore;
Tablo. 20 A.V.M Siniflandirmasi
FORMAT PROJE TiPi TOPLAM KIiRALANABILIR ALAN (m?)
Cok Buyik 80.000- +
Buyik 40.000-79.999
LEEE £C] Orta 20.000-39.999
Kiiciik Thtiyac Odakli 5.000-19.999
Perakende Parki Biiyiik 20.000- +
Orta 10.000-19.999
Ozellikli Kiiciik 5.000-9.999
Outlet 5.000- +
Temal (eglence Odakli) 5.000- +

* Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Dernedi tarafindan yayinlanan ICSC standartlarina gére Tiirkiye'deki AVMTer

5.2.1.2. ISTANBUL AVM PiYASASI

Istanbul’un tarihi carsilarinin yani sira modernlesmeyle birlikte yeni aligveris mekanlan ortaya gikmistir. Tlk
olarak 1950’li yillarda gelismis Ulkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerinin baslanmasi ile
Migros Tiirkiye'ye girmis ve 1956'da Gima'nin kurulusuyla gelisim siireci devam etmistir. Ulkemizdeki

alisverig merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak buylk kentler tercih edilmistir.
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Istanbul'da 6zellikle 1980°den sonra, liberal politikalarin uygulanmasinin hiz kazanmasi ile beraber bu
donemde lilke, kiiresellesme stirecine girerek diinya ile bitiinlesme cabasina girmistir. Tlrkiye'de 1980—
1990 yillan arasi liberal ekonomik politikalar, genel olarak disa acilma amacina yonelik olarak gimrik
vergilerinin indirilmesi, ithal mallarin iilkeye kolaylikla girebilmesi biciminde uygulanmistir. Istanbul ve
diger kentlerde aligveris merkezleri sayisinin artmasi 90’ yillar ile baslamis ve Istanbul metropoliten alani

icinde ve kent merkezi disinda yeni aligveris mekanlarinin hizla artmaya devam etmistir.

Istanbul’daki aligveris merkezlerinin kapladigi alan, Tirkiye ortalamasinin Ustiindedir. 1980'li yillarla
birlikte tiiketicilerin ithal mallara olan ilgisiyle bu riinlerin bulunabilecedi alisveris merkezleri de kurulmaya
baglanmustir. Ilk érnek olarak 1988 yilinda devlet ortakligi ile Atakdy’de acilan Galeria Alisveris Merkezi,
Houston'daki “The Galleria” alisveris merkezinden esinlenerek yapilmistir. Atakdy Turizm Merkezi
kompleksi icinde yer alan Galeria Aligveris Merkezi, o donemde bu tip aligveris merkezlerinin ilk érnegi
olmasi sebebiyle sadece Atakéy'li dedil, tim Istanbul’u etkilemistir. Dénemsel olarak acilan aligveris
merkezlerinin ise yine 2000'den sonra yogunlastigi goriilmektedir. 1980 — 1990 yillari arasinda aligveris
mekanlari hem niceliksel, hem de niteliksel olarak dedisim gostermektedir. 1990'dan itibaren farkl
semtlerde birbiri ardina kurulan bu merkezler kentin ekonomik yasaminda oldugu kadar sosyal yasaminda
da yeni bir ilgi odagi olusturmustur. Bu merkezler biinyelerinde sinema, tiyatro, toplanti ve fuar salonlari,
buz pateni pisti, oyun salonlan ve cesitli (lke mutfaklarini sunan restoranlari barindirmaktadir.
Istanbul’daki alisveris merkezlerinin ilk drneklerinde amag daha ¢ok kapali bir mekanda alisveris olgusu
Uzerinde yogunlasmakta, gerek mimarileri, gerekse barindirdiklari fonksiyonlar acisindan belli sinirlar
icerisinde kalmaktadir. Ancak son zamanlarda ortaya ¢ikan aligveris merkezlerinin belli bir konsepti ve bu
konsept cercevesinde kendilerine 6zgii mimarileri bulunmaktadir. Istanbul kent yasaminda kendilerini

cekici kilmak icin alisveris merkezleri kentlilere farkll mekanlar sunmaya baslamistir.

Ulke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektériinde, 2000 yillarla
birlikte gelisim gésteren A.V.M projeleri ve yatinmlar dnem tasimaktadir. Tiirkiye ve dzellikle Istanbul ili
geneline bakildiinda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni ¢ekim noktalari ve farkli

fonksiyonlardaki yatirnm projeleri ile sehir icinde konumlu Aligveris merkezi projeleri artis géstermektedir.

Niifusu 14.377.018 milyon olan Istanbul ilinde mevcutta 113 adet aligveris merkezi bulunmaktadir. 2014

yil sonu itibariyle Istanbul’daki alisveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alanlari 2,9 milyon m2'dir.

Genel olarak alisveris merkezlerinin karakteristikleri; konum ve hedef kitlesine gore degisiklik
gostermektedir. Benzer bélgede ve benzer hedef kitlesine sahip olan aligveris merkezleri dikkate alinarak

Istanbul genelinde bir bélgeleme yapilmistir.

Asadidaki haritada incelenen 10 farkl bolgede yer alan AVM'lerin mevcutta barindirdiklari kiralanabilir alan
ve gelecek stoklari goriilmektedir. Haritada goriildiigii gibi gelecek arzla birlikte en biiylik stoga sahip olan
bélgeler kentin iki yakasindaki MIA’ lara yakin olan alanlarda toplanmaktadir. Bu bélgeler kentte calisan
niifusun gok biliyiik bélimini barindirmakta olup en gliglii ulasim aglarina sahip alanlardir. Bu sebeple
hareketin yogun oldugu bolge ticari anlamda bliyiik potansiyel tagimaktadir.

Asya Yakas! kent merkezinde yer alan 8 no’lu bélgede mevcut stok alani yaklagik 265.000 m2 iken gelecek
stok 390.000 m2 biiylkliglindedir. Avcilar ve Beylikdiizii'nii igine alan 5 no’lu bolgede stok fazlalidi dikkat
cekmektedir. Bu bdlge son 10 yilda gayrimenkul yatinnmlari agisindan buylik hareket yasanmis bir bélgedir.
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Bolgede artan konut projeleriyle ve niifusa bagh olarak AVM sayisi oldukca artmis olsa da gelecekteki arzin
diisiik olmasi bu bélgede AVM yatirimlarinin doygunluga ulastigini gostermektedir.
Resim 2. istanbul ili, A.V.M. Bolgeleri
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Bahcelievler, Zeytinburnu, Bayrampasa, Gaziosmanpasa, Merter ve Fatih bélgelerini igine alan 2 No'lu
bolge ile Ikitelli, Basaksehir bélgelerini icine alan 4 No'lu bdlgede gelecek arzin yiiksekligi dikkat
cekmektedir. 2 No'lu bélge; kent merkezinin en yakin geperinde yer almakta olup 6zellikle orta ve orta-
tst gelir grubuna yonelik konut ve AVM yatinmlarinin arttidi bir alandir. Son 5 yil icinde konut alanlarina
acilarak biiyiik degisim geciren ve gelisimi kuzeye dogru siirmesi beklenen 4 No'lu (ikitelli, Basaksehir)
bélgede artan niifus ile AVM yatirnmlarinin da artmasi beklenmektedir.

*Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan 217 m2 iken Tiirkiye'de 88 m2, Avrupa'da ise
247 m2'dir. Gelecek stoda eklenecek alisveris merkezleri ve niifus artis hizi dikkate alindiginda 2014 yil
sonunda Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alanin 315 m2’ye ulasmasi beklenmektedir.
*Kaynak: Colliers 2013-Market Report

Pazarda var olan nitelikli perakende alanlari, uluslararasi markalarin Tlrkiye pazarina girme ve ulusal
markalarin genisleme kararini etkileyen faktérlerden biri olarak ortaya cikmaktadir. Iyi konumda ve
profesyonel ydnetimi olan yiiksek performansh alisveris merkezleri, perakendeci ilgisini énemli derecede
arttirmaktadir. Istanbul perakendecilerin pazara girisinde ve genisleme stratejilerinde éncelikli pazar
olmaya devam ederken, o6zellikle ikincil sehirlerde, konumun merkezi olmasi perakendeci secimini
etkileyen en &nemli faktdrlerdendir. ikincil bir sehirdeki optimum lokasyon, Istanbul'da ortalama bir
konuma tercih edilebilir durumdadir. Giicli konum, genis kapsama alani, itibarli yatinmai, iletisim agi
kuvvetli kiralama ajanslari ve uygun toplam kiralanabilir alan, 6zellikle ikincil sehirlerde, talebi yikselten
baslica faktorlerdir.
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Tablo. 21 istanbul il Genelinde Konumlu A.V.M.’ler

AVM. | ACIUSTARIHI | AV.M. | KONUM | ACILS TARHI |
212 Power Outlet Bagcilar 2009 M1 Meydan Merter 2009
Address istanbul Sisli 2005 M1 Meydan Umraniye 2007
Airport Outlet Center Bakirkéy 2008 Mall of istanbul Kigikgekmece 2014
Akasya AVM Acibadem 2014 Maltepe Park Maltepe 2005
Akbat Esenyurt 2011 Maltepe Park Maltepe 2005
Akmerkez Etiler 1993 Marintirk Cityport Pendik 2011
Akvaryum AVM Bayrampasa 2005 Marmara Forum Bakirkéy 2011
Aqua Florya Florya 2012 Marmara Park Esenyurt 2012
Arenapark Atakent 2011 Mayadrom Akatlar 1998
Armonipark Outlet Center Kigikgcekmece 2007 Maxicity Cengelkdy

Astoria Esentepe 2008 Mesa Studio Plaza Goktirk 2003
Asya Park Outlet Center Umraniye 2007 Metrocity Levent 2003
Atakdy Plus Atakoy 2010 Metro Garden Cekmekoy 2014
Afirus BUyikgcekmece 2005 Metroport Bahgelievler 2007
Atrium Atakoy 1989 Meydan AVM Umraniye 2007
Axis Kagithane 2013 Meydan AVM Gingoren 2009
Aymerkez BUyik¢cekmece 2003 Migros Beylikdizi Beylikdiizi 1997
Beycity AVM Beylikdiizi 2011 MKM Akatlar 2004
Beylicium Beylikdiizi 2005 Neomarin Pendik 2009
Brandium Kigikbakkalkdy 2013 Novada Atasehir Kic¢ikbakkalkdy 2013
Bulvar 216 Bah Atasehir 2014 Olimpa AVM Basaksehir 2010
Buyaka Umraniye 2012 Olivium Outlet Center Zeytinburnu 2000
Can Park Shopping Mall Umraniye 2014 Optimum Outlet Goztepe 2008
Capacity Bakirkoy 2007 Ora Outlet Bayrampasa 2011
Capitol Altunizade 1993 Omiir Plaza Bakirkéy 2006
Carousel Bakirkoy 1995 Ozdilek Park Levent 2014
Carrefoursa Bahgepark Bahgelievler 2009 Palladium Atasehir 2008
Carrefoursa Bayrampasa Bayrampasa 2003 Paradise Beylikdiizi 2006
Carrefoursa Haramidere Esenyurt 2001 Pelican Mall Avcilar 2010
Carrefoursa icerenkdy icerenkoy 1996 Pendorya Pendik 2009
Carrefoursa Maltepe Maltepe 2001 Perla Vista Beylikdiizi 2010
Carrefoursa Umraniye Umraniye 2000 Platform Fashion Park Merter 2013
Cevahir Mecidiyekoéy 2005 Prestige Mall Bahgesehir 2007
City's Nisantasi Sisli 2008 Profilo Mecidiyekéy 1998
Demirdren istiklal Beyoglu 2011 Rings istanbul Sancaktepe 2014
Deposite Outlet ikitelli 2008 Sancakpark AVM Sancaktepe 2011
Dogus Power Center Maslak 2006 Sapphire Levent 2011
Dinya AVM Yesilkoy 2007 Semerkand Line Esenyurt 2013
Eskule AVM Esenyurt 2010 Silivri Maxi City Silivri 1998
Flyinn Florya 2003 Starcity Outlet Center Yenibosna 2010
Forum istanbul Bayrampasa 2009 Sunflower Esenkent 2005
Galleria Atakdy Atakoy 1988 Tepe Nautilus Kadikdy 2002
Guneslipark Gunesli 2013 Terasium Basaksehir 2011
Historia Fatih 2008 Torium Haramidere 2010
lhilamur AVM Halkali 2008 Trump Towers Sisli 2012
istinye Park istinye 2007 Uniq istanbul Ayazaga 2014
Istwest Alisveris Merkezi Bahgelievler 2013 Vialand Eyip 2013
Kadir Has Cocuk Diinyasi Bahgelieviler 2003 Viaport Outlet Center Kurtkéy 2008
Kale Outlet Center Giingéren 2007 Wedding World Yenibosna 2008
Kanyon Levent 2006 White Hill Yesilpinar 2012
Kardiyum AVM Tasdelen 2011 World Atlantis Kurtkdy 2008
Kipa AVM-Silivri Silivri 2008 Yaylada Sireyyapasa Maltepe 1992
Kozzy AVM Kozyatagi 2010 Zorlu Center Zincirlikuyu 2013
M1 Merkez Kartal Kartal 2000

Bunun yani sira, perakende caddelerindeki kira seviyeleri sinirli arza ve hizla artan talebe bagli olarak
énemli derecede yiikselmistir. Istiklal ve Bagdat caddelerinde 2011'de EUR 175 seviyesinde olan birincil
kira, EUR 25 artarak metrekare bagina ayllk EUR 200 seviyesine ulagmigtir. Ayni zaman diliminde
Nisantasi’ndaki birincil kira dederi EUR 20 artarak, Bagdat ve Istiklal caddelerinin biraz altinda kalmis ve

EUR 190 seviyesine ulagmistir.
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Birincil alisveris merkezlerinde giiclii perakendeci talebine bagli olarak birincil kira oranlari artmig, 2012
yllsonunda 80 Euro m2/ay olan birincil kira seviyesi, 2013 yilsonunda 85 Euro’ya m2/ay yikselmistir.

(Kaynak: Jones Long LaSalle Ttirkive Gayrimenkul Pazari Gordntmi 2014 Raporu)

Turkiye'deki toplam kiralanabilir alan (TKA) 2013 yilsonu itibariyle 38 aligveris merkezinde 1.15 milyon m?2
artarak, 352 aligveris merkezinde 9.49 milyon m2’ye ulagmigtir. Istanbul, 11 alisveris merkezi ve 410,874
m2 TKA ile pazara dahil olan yeni stokun yiizde 35'ine ev sahipligi yaparken, Istanbul haricindeki sehirlerde

27 yeni aligveris merkezinde yaratilan 742,315 m2 arz ile TKA 5.98 milyon m2‘ye ulagmistir.

Jones Long LaSalle Tirkiye Gayrimenkul Pazari Goérinimi 2014 Raporu’nda 2013 yilinda glicli bir
performans sergileyen AVM’lerin 2014 yilinda da gliglli performansini siirdiiriip, tamamlanan yeni stokla
beraber toplam aligveris merkezi stogunun 2014 yilsonunda 11.38 milyon m2’ye ulasacagi 6ngoriimistir.
Ayni raporda Tirkiye'deki 1.000 kisi basina disen kiralanabilir alanin kademeli olarak arttigi, 2012
yilsonundan 2013 yilsonuna 115 m2’den 126 m?2'ye yiikseldigi belirtilmistir. Eylil 2014 itibari ile yapilan
arastirmalarda Turkiye'de toplam 342 adet A.V.M.’nin yer aldigi ve bu A.V.M.’lerdeki Toplam Kiralanabilir
Alanin 9.955.785 m2 oldugu belirtilmistir. Jones Long LaSalle Tirkiye Gayrimenkul Pazari Gorinimi 2014
Raporu’nda Tirkiye'nin ortalama perakende yogunlugunun 2016 yilsonu itibariyle 150 m2'ye yiikselecegi

ongorilmektedir.

5.3.3. Temapark

Temall parklar kendilerine 6zgu bir felsefeyi temel alarak igindeki mekanlarin temalandiriimasiyla olusan
ve kurgulanmis bir 6yki etrafinda bu felsefenin somutlastigi alanlar olarak tanimlanmaktadir. Baska bir
deyisle; belirli bir ilgi alanina hitap etmek {izere genis bir alana yayllmis gesitli ayri eglence tesislerinden
olusan edlence merkezi olarak da bilinmektedir. Temal parklarda; mekanlara 6zgii karakterler ve bu

karakterlerin hikayeleri ile cocuklara diigsel bir diinyayl tanima ve yasama olanadi sunulmaktadir.

Dinyanin en eski eglence parki Bakken 1583 yilinda Kopenhag sehrinin kuzeyinde Klampenborg
bélgesinde Danimarka’da aciimistir. ilk temal park ise Amerika’nin indiana eyaletinde 1946 yilinda acilan
Santa Claus Land buginki adiyla Holiday World & Splashin' Safari olarak bilinmektedir. Temaliparklar
basta Amerika Birlesik Devletleri olmak (izere tiim diinyada bulundugu tlkelerin turizm ekonomilerine ciddi

katkilar saglamaktadir.

Uluslararasi 6lcekte hizmet veren belli bash grup sirketler mevcut olup, bu gruplara badl olarak hizmet
veren tema parklarda 2013-2014 yillari arasinda yasanan ziyaretgi sayilari degisimine yonelik veriler
asadidaki tabloda belirtildigi gibidir.
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Tablo. 22 Uluslararasi Olcekte Hizmet veren Gruplarin 2013-2014 yillar1 arasi Ziyaretgi

Sayisi Degisimi

2014-2013 YILLARI ARASI 2014 2013

GRUP ADI ZIYARETCI SAYISINDAKI % ZIYARETCI  ZIYARETGI

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 63 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

Resim 3. Uluslararasi Olcekteki Tema Parkalarin Konum ve Ziyaretgi Sayilar

2 panks
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Kaynak: Tea/Aecom 2014 Theme Index and Museum Index
Yukaridaki krokide sira numaralari ile gdsterilen tema parklari ve 2013-2014 vyillan arasindaki ziyaretgci

sayllari asadidaki listede belirtildigi gibidir.
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Tablo. 23 Uluslararasi Olcekteki Top 25 Eglence ve Tema Parklari 2013-2014 yillari arasi

2014-2013
YILLARI
ARASI
ZIYARETCI
SAYISINDAKI
% DEGISiM

2014 2013
ZIYARETCI ZIYARETCI
SAYISI SAYISI

TEMA PARK, LOKASYON

| | MAGIC KINGDON AT WALT DISNEY WORLD, LAKE BUENA . 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
; 811311\‘115?5 ANIMALKINGDOM AT DISNEY WORLD, LAKE BUENA 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 28 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 383 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

Tirkiye'de temal park kavrami kiiltiirel gegmiste yer almamakla beraber gliniimiizde yeni hayata gegirilen
projelerle birlikte taninmaya baslanmistir. Tirkiye'de 1996 yilinda acilisi gerceklesen, Beylikdiizi ilce
sinirlari igerisinde konumlu Tatilya Edlence Merkezi, agilisindan sonraki ilk yillarda yillik ortalama 700.000
kisi civarinda ziyaretgi sayisina ulasmistir. Ancak yasanan ekonomik krizler ile birlikte 2006 yilinda yabanci

yatirmcilara satilmig ve tesis/ekipmanlar Kuzey Irak’a tagsinmistir.

Turkiye'nin ilk tema parki olma statlstiniin kaybeden Tatilya'nin kapanmasi ile birlikte, 2013 yilinda Eylp
ilcesinde insa edilen Vialand projesi kapasite, tesis blyukligu, ziyaretgi sayisi agisindan faaliyete gecen ilk
temal park niteligindedir. Vialand Tema Parkin acilisindan sonraki siirecte projelendirilen Tema Istanbul
ise konut, ticaret ve edlence fonksiyonlarini birarada bulundurmasi dolayisi ile farkli bir konseptte yer
almaktadir. Bahsi gecen Tema Istanbul projesi Halkali Atakent bélgesinde konumlu olup, Eyliil 2015 itibari

ile henliz tamamlanmamis durumdadir.

Temali park alanlarinin masteri portféyl lokasyon, biyiiklik, konsept, teknik donanim ve isletme
politikalarina gore farklilik gdstermekte olupi diinya 6lgedinde 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 ziyaretgi 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. Bodlge Verileri

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

konu gayrimenkuliin bulundugu bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. Istanbul ili

AR

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir. Istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek
sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve doguda Asya yakasi

olmak Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek metropolddr.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldidi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada
tizerinde bulunan asil Istanbul 253 km2, biitiinii ise 5.313 km? 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet
ve Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2015 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gore, Tirkiye'nin en
kalabalik 14.657.434 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalk sehirlerinden biri olma
ozelligini tagimaktadir.
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Grafik 15. istanbul ili Adrese Dayali 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.

Istanbul kent 6lceginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan tist gelir
gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika‘daki déniisiime benzer sekilde kent ¢eperinde bulunan dodayla ig
ice disiik yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir. 32 ilgesi 151 kdydi, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe
belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete’de 22 Mart'ta yayinlanarak yiriirliige giren “5747 sayili
Bilyliksehir Belediyesi Sinirlar Icersinde Ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda

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

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

karar, iletisim ve ydnetim merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tiirkiye dlcegindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ilk kez
19. yiizyilin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluglarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal
bankaciligin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmistir.

Tiirkiye' deki biiyiik bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.

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
kiiguktur. Bitkisel Gretim ve hayvancilik metropoliten alan diginda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle

sinirhdir.
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5.4.2. Eyiip Ilcesi

Eylip Istanbul Metropoliten Alanmin Bati Yakasi’nda,
Catalca Yarimadasi’'nda yer almaktadir. ilce doguda Sariyer,
Sisli, Kagithane, glineydoguda Beyoglu, giineyde Fatih ve
Zeytinburnu, glineybatida Bayrampasa, batida ve

kuzeybatida Gaziosmanpasa ilceleri ile cevrilidir. Ilge Hali¢'in

son buldugu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz
kiyllarina kadar uzanan 242 km2'lik genis bir alana sahiptir. Bu genis alanda Halig kenarindaki tarihi
cekirdek gevresinde gelisen kentsel yerlesme alanlari ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza
kusadi icinde kalan kirsal yerlesmeler yer almaktadir. Eyiip Ilcesi yerlesme alanindaki mahalleler
Eylipsultan Merkez, Nisanca, Defterdar, Digmeciler, islambey, Rami Cuma, Topgular, Rami Yeni,
Silahtarada, Sakarya, Alibeykdy Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Circir, Glizeltepe
ve Emniyettepe mahalleleridir. Eyip ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve badl olarak Mimar Sinan
ve Mithatpasa mahalleleri, Goktiirk Beldesi ile Akpinar, Agacli, Ciftalan, Ihsaniye, Isiklar, Odayeri, Pirincgi
ve Yayla koyleri yer almaktadir. Eski cadlardan beri bulundugu konum itibariyle insan topluluklarinin
yasamasina uygun ortamlar sunan bu cografyada Eyiip Ilcesi kirsal alninin payina diisen arkeolojik

buluntular da vardir.

Eylip Merkez, Nisanca, Defterdar, Diigmeciler, Islambey, Rami Cuma, Topcular, Rami Yeni, Silahtaraga,
Sakarya, Alibeykdy Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemsettin, Circir, Glizeltepe, Mimar Sinan,
Mithat Pasa Eyiip Ilcesi yerlesme alanindaki mahallelerdir. 21 mahallesi ve 7 kdyii bulunan Eyiip ilcesinin
nifusu 2015 yilindaki ADNKS verilerine gore 375.409 kisi olup yillara bagh niifus dedisimi tabloda

gosterilmistir.

Tablo. 24 Yillara gore Nufiis Degisimi Eyup ilcesi

Erkek Niifusu Kadin Niifusu Topolam Niifus
2015 189.387 186.022 375.409
2014 185.182 182.642 367.824
2013 182.366 179.165 361.531
2012 181.172 175.340 356.512
2011 174.009 171.781 345.790
2010 169.982 168.347 338.329
2009 167.268 164.280 331.548
2008 163.065 159.973 323.038
2007 163.926 161.606 325.532

Kaynak: TUIK 2015 Yil1 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Verileri
2015 yili adrese dayali niifus kayit sistemine gére ilge nifusu 2014 yilina oranla %2 oraninda artis
gostermis olup, ilge icin 2014 yili igin aciklanan mahalle nifus verilerine gore Aksemsettin mahallesi ilge

nifusunun %?11’ini olusturmaktadir.
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Tablo. 25 2014 Yili Eyiip Ilce Mahalleleri Niifus Verileri

Iice
2014 Yih ilce Bazindaki 2014 Yih Bazindaki
Mahalle Ad1 Mahalle \ELEUEITIY Mahalle Ad1 Mahalle Mahalle
Niifusu Yiizdesi Niifusu Niifus

Yiizdesi
Aksemsettin 40.641 11% Alibeykoy 9.686 3%
Yesilpinar 37.202 10% Silahtaraga 8.675 2%
Goktiirk Merkez 34.976 10% Emniyettepe 8.420 2%
Gilizeltepe 33.181 9% Mithatpasa 5.214 1%
Cireir 26.940 7% Defterdar 4923 1%
Karadolap 24.978 7% Mimarsinan 4.654 1%
Diigmeciler 18.560 5% Topgular 4.472 1%
Esentepe 18.082 5% Piringgi 3.954 1%
Nisanci 17.051 5% Akpinar 1.231 0%
Rami Cuma 14.627 4% Agach 631 0%
[slambey 14.453 4% Isiklar 546 0%
Rami Yeni 13.710 4% Odayeri 227 0%
Eyiip Merkez 10.673 3% [hsaniye 168 0%
Sakarya 9.801 3% Ciftalan 148 0%

Kaynak: TUIK 2014 Yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Verileri
DOGAL VE JEOLOJiK YAPI:

Eyiip Ilcesi'nin bugiinkii kentsel yerlesme alanina tekabiil eden kismi agirlikli olarak 1. zamanda olusmus
bir jeolojik yapiya sahip olmasina karsin, glinimiizdeki jeolojik 6zelliklerin olusmasinda Hali¢'in etkisi
yiiksektir. Halic, istanbul Bogaz’'nin olusumuna bagl olarak II. zaman ile IV. zaman arasindaki siireg
icinde gelismistir. II. zaman ile III. zamanda ortaya cikan yilikselme ve sikismalarla, eski bir akarsu vadisi
olan Halig, Istanbul Bogazi ile birlikte kirilmig, IV. zamanda denizlerin yiikselmesi ile su altinda kalmistir.
Halig'e dokilen akarsular, II. ve III. zaman arasindaki kirilmalar ve sikismalarla zaman iginde Eylp

boélgesinin genel karakteri olusmustur.

Halic cevresindeki arazi, genellikle I. zaman karbonifer sistemine bagl grovak, Kkilli sist, silisli sist ve
kalkerden olusmaktadir. Kirikli-kivrimli bir yapi gésteren bu kayaclar, ylizeysel olarak diizensiz bir ayrisma
gosterir; derinlere dodru, ayrisma derecesinin azalmasina bagl olarak yodunluklari ve basinca
dayanikliliklart artar. Hali¢ cevresindeki dilizensiz ve nispeten yiiksek dereceli ayrisma gosteren kayaclar
yapilasmalara karsi disuk direng gostermektedir. Bu, Hali¢ cevresindeki arazinin yapilasma igin uygun

olmayan bir bdlge olmasi anlamindadir.

Yorede, III. zaman miyosenine ait tabakalar yer yer ince bir ortli olusturur. Kil ve marnlarin az, buna
karsin kum ve cakillarin daha yodun oldugu yapi, erozyona karsi direngli degildir. Bu nedenle kolayca
asinir ve tasinir. Bu bdlgelerde erozyona karsi 6nlem alinmasi gerekmektedir. Ozellikle Halig cevresindeki
diger vadiler erozyona karsi direncsiz alanlardir. Bu alanlarda erozyona karsi adaclandirma, set yapimi ve

benzeri dnlemlerin alinmasi gereklidir.

Bu yapilarin {zerinde, Hali¢ kiyisi boyunca ve Eylip merkezde batiya ve kuzeye uzanan vadilere dogru,
kumtasi, kil ve marnli toprak bulunur. Bu toprak sinifi adirlikh IV.zaman deniz allivyonu olarak
betimlenmektedir. Bu toprak cinsinin Ustlinde de ince bir tabaka olarak suni dolgu (moloz dolgu)

bulunmaktadir. Bu toprak cinsleri Hali¢ cevresinde ve Eylip merkezde orta-diisiik yogunlukta yapilasmaya

48
15_400_193_3



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

direng gosterebilmektedir. Bu da yapilarin diistik yogunlukta ve az katl olarak ya da gelismis sistemler ile

insa edilmesini gerektirmektedir.

Eylip yerlesmesinin giineyinden kuzeybatisina ve Gaziosmanpasa’nin dogusuna dodru cizilen sinirin
dodgusunda kalan kil ve marnl bélge icinde orta direncteki topraklar kalmaktadir. Ancak Gaziosmanpasa
merkezinin dogusundan itibaren jeolojik yapi dediserek kum ve cakilli, direnci diisiik ve erozyon ile diger
asinma ve tasinma etkilerine karsi zayif bir yapi yer almaktadir. Eyiip'in gliney ve giineybati sinirina dogru
da ayni toprak yapisi goriilmektedir. Kil ve marnli toprak yapisi, orta-Ust ylikseklikte ve orta yogunluktaki
yapilara karsi direnclidir. Kum ve cakilli toprak yapisi ise erozyona karsi diistik direnclidir ve ancak, gerekli

yapllasma onlemleri ile orta yogunluktaki yapilasmalari tasiyabilmektedir.

Eylp yerlesmesi geri kalan toprak yapisini olusturan ve genelini de kapsayan toprak yapisi killi sist ve
grovak yapidir. Alan bu yapisi itibari ile bdlgenin en direngli alani olmakta ve yapilasmada yliksek
yogunluga da direnc gostermektedir. Mevcut yapilasma, arazinin jeolojik 6zellikleri dikkate alinarak

incelendiginde, asadidaki sonuclar cikmaktadir.

Geleneksel yerlesim alaninin ve anit yapilarin yogunlastigi Halic cevresindeki, bati ve kuzeybati yonlerinden
gelen vadilerin kesiserek Halig ile birlestigi diiz alanda adirlikli olarak, kumtasi, kil ve marnh toprak ile bu
toprak yapisinin stiinde ince bir tabaka olarak karaya dogru kalinhdi azalan suni dolgu (moloz dolgu)
bulunmakta olup, gelismis yapi sistemleri disinda, az yogunlukta yapilasmalara uygundur. Eylip geleneksel
yapllasmasl bu ozelliklere uygun olmakla beraber, yeni yapilasmalar, toprak yapisinin sahip oldugu

direncin gok Ustiinde olmasa da, fazla baski olusturmaktadir.

Vadilerdeki yapilasma, Eylip Mezarligi disinda, erozyon tehlikesini artiracak sekildedir. Baslangicta diisiik
yodunlukta yapilasan bu alanlar déniisime ugrayarak yiiksek yodunlukta yapilasmaya maruz kalmakta,
bu da tehlikeyi artirmaktadir. Nitekim Hali¢'e her yil 6nemli miktarlarda toprak ve cesitli kati malzeme akisi

olmaktadir.

Rami Kisla Caddesi civarini kapsayan alan ise glineye dogru kil ve marnli, kuzeye dogru kum ve gakilli
toprak yapisina sahip olmasina karsin yapilasma tiim aks boyunca benzerdir. Kum ve gakilli alanlar erozyon
tehlikesi yaratmasina ragmen bu alanlarda higbir 6nlem alinmamistir. Her iki bélgede de yapilasma orta-
st yodunluktadir ve yiiksek yodgunluga doniismektedir. Eylp'in genel yapisinda etkili cogunlugu

kapsayan Kkilli sist ve grovak yapi ise yogun yapilasmaya direng gosterebilen alanlardir.

TOPOGRAFiK YAPI - YERLESME YOGUNLUKLARI

Arazinin topografyasi ile yerlesmenin genel bicimi arasinda siki bir iliski vardir. Yerlesmenin konumlandidi
arazinin diiz ya da engebeli olusu yerlesmedeki yollarin gecirilimesini, toplanma mekanlarinin yerlerini,

yapilarin zemine oturtulma tekniklerini ve sekillerini etkiler.

Eyiip Ilcesi'nin kirsal alani kuzeybatiya, Karadeniz’e dogru uzanmaktadir. Kentsel alan engebeli bir yiizeyde
yerlesmis olmasina karsin Eyip’ln kirsal alani fazla yiksek olmayan tepeler, sirtlar ve hafif diizliklerden
olusmaktadir. Bati Yakasi'nda su bolimi hatt’, Dogu Yakasi'na kiyasla, yakin oldugundan akarsular
giineye, Halic’e dogru akmaktadir. Eyiip Ilcesi'nin bu bélimii dogusundaki Sariyer ilcesi ile birlikte
Istanbul’'un Kuzey Bandi’'ndaki en énemli potansiyel dinlenme alanidir. Giineyde yer alan yogun yerlesim
alanlarinin su ve oksijen kaynaklar ile gerek ormanlardaki uygun alanlarda gerekse kiyidaki manzara
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setleri ve kumsallarda var olan dinlenme olanaklari buradadir. Bu alan batida Gaziosmanpasa Ilcesi
Uzerinden Catalca ormanlik alanina, oradan Terkos (Durusu) Géli'ne ve giderek Istranca’lara
baglanmaktadir. Eyiip ilgesi, ayni zamanda, istanbul Metropoliten Alani’nin bircok hizmet alanlarini da
barindirmaktadir. Bélgenin kuzeyinde, Karadeniz sahillerinde maden ¢ikarimi yapilan maden ocaklar ile
¢Op depolama islevi yer almaktadir. Bu ocaklar yaptiklari kazilarla topografyanin dedismesine ve cikarilan

topraklarin denize doldurulmasiyla kiyi cizgisinin dedismesine neden olmaktadir.

Eyiip Ilcesi kentsel alaninin topografik yapisi engebelidir, % 30-40’lari bulan bir yapidadir. E§im oranlari
haritasindan da izlendigi gibi Eylp‘te kiyr bandini kapsayan % 0-5 edimli alanlar, yerlesme acisindan
elverigli sayilabilecek %0-5 edimli alanlar ve % 10-20 egimli alanlar bulundugu gibi dodal yapinin ancak
onlem alinarak yapilasmaya olanak sagladigi % 20-30, % 30-40 ve % 40'in lzerinde edim yiizdelerine
sahip alanlarda bulunmaktadir. Hali¢ dodal su yolu ile komsu konumda olan yerlesmenin kuzey, kuzeydogu
kisimlarinda ve batidaki béliimlerinde daha cok % 20-40 ve % 40+ edim oranlarina sahip alanlar yer

almaktadir. Glineyde ise edim oranlari genelde %20’nin altinda kalmaktadir.

Merkezde yer alan ve kiylya yakin olan Eylpsultan Kdilliyesi ve kiyi ile bitlinlesen yakin cevresi deniz
kotuna yakindir. Merkezden ve kiyidan iceriye dogru ilerledikce topografya yiikselmektedir. Merkeze isinsal
yaklasan ve kiyiya dik inen yollar algalarak uzanan vadilere oturmaktadir. Bu vadilerin arasinda Halig'e
dogru son derece giizel panaromik manzaraya hakim tepeler yer almaktadir. Ancak denize yonelen bu

vadi ve tepelerin disinda farkl yonlerde birgok vadi ve tepe daha olusmustur.

Tepelerden en Unlisi Halig kiyisina kosut uzanan eski Bahariye Caddesi ile tarihi merkeze isinsal yaklasan
Islambey Caddesi’nin oturdugu vadiler arasindaki tepedir. Tarihi Eyiip Mezarli§i'nin sirtlarinda Giimiissuyu
olarak anilan semtte yer alan ve halk arasinda Piere Lotti Tepesi olarak bilinen bu tepenin konumu ve
manzarasi 19. yiizyilda Istanbul’a gelen yabancilari etkilemis, seyehatnamelerde ve yabanci kaynaklarda
yer bulmustur. Ayrica Zal Mahmut Pasa Camii'nin sirtlarinda, kayitlarda adi Amcazade Vakif Arazisi olarak
gecen, muhtemelen Mimar Sinan eseri olarak gosterilen Zal Mahmut Pasa Sarayi'nin oldudu arazi de tarihi

yap! kalintilari icindeki adaglari ve Halic manzarasi ile Eylip'lin hemen ilk bakista secilen tepesidir.

Eylip merkez yerlesmesinin ana ulasim akslari vadi tabanlarina oturan yollardir. Ticaret birimleri ile yogun
konut alanlari bu akslar cevresinde yer almistir. Ancak vadiler yerlesmek icin yeterli alan sunmadigindan
yapilasma vadilerin her iki yakasinda egimli yamaclarda devam etmektedir. E§imin fazla olusu nedeni ile
cok katli, yliksek yogunluklu yapilasma ana akslarin cevresinde sinirll kalmakta, egimli yamaclarda genelde

daha az katli yapilasma goériilmektedir.

Diigmeciler Caddesi referans noktasi olarak ele alinirsa yerlesme (ic bdlgeye ayrilmis olur. Birinci bolge (A
bélgesi), caddenin kuzeydodusunda yer alan Silahtaraga, Islambey mahalleleriyle dogusunda bulunan
Eylip merkez kesiminden olusmaktadir. Ikinci bolge (B bolgesi) sézkonusu caddenin bulundugu cevre olan
Diigmeciler ile Rami Cuma, Rami Yeni ve Topcular mahalleleridir. Uglincii bélge (C bélgesi) ise caddenin

guneyinde kalan Nisanca ve Defterdar mahalleleridir.

Rami Cuma Bdlgesi‘nin kuzey kisimlarindaki Islambey Mahallesi genelde diiz alanlar (izerinde yer almakta

ve burada 5-6 katli yapilar bulunmaktadir. EGimli alanlarda (%20-40) ise 1-2 katl yapilarin konumlandig
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gorilmektedir. Alanin kuzeydogu kiyilarinda bulunan Silahtaraga Mahallesi ise %40’lara varan egimden

dolayi 1-2 kath konutlarin yer aldidi bir bolgedir.

Rami-Topcular Bolgesi’'nin sanayiden ticarete doéniisen bdlgelerinde kat adetleri yiikselmeye baslamistir.
Yerlesme dokusu izgara sistemde olup edim acisindan en uygun yerlesilebilecek diizlik alanlardan
olusmaktadir. Diigmeciler Mahallesi 1-2 katli konutlarin bulundudu planh alandan meydana gelmistir.
Nisanca bolgesinde genelde topografya diiz, yapilasma yiiksek yogunlukludur. Tarihi dokunun bulundugu

bolgelerde, goreceli olarak, yapilasma yogunlugu disiktir.

Tarihi merkezde mezarliklarin bulundugu bdlge dizliikten baslamakta, yamaclara tirmanmakta, %40+
edimli alanlarda devam etmektedir. Silahtaraga Bolgesi'ndeki Pierre Lotti Tepesi'nin de bulundugu bélgeye

kadar mezarlik alanlari uzanmaktadir. Ayrica yerlesmenin glineyinde de mezarliklar bulunmaktadir.

Yerlesmede yogunluk, egim kriterine gore Silahtaraga’da (alanin kuzeydogu kisimlari) 1-200 ki/ha, 201-
400 ki/ha yogunluklu konut alanlari, %40+ egimli alanlarda yesil alan, mezarliklar ve benzeri kullanimlar,
gineyde ve kiyi kesimlerinde 1-200 ki/ha ve 201-400 ki/ha yodunluklu alanlar seklinde dagilim
gostermektedir. Digmeciler ile Islambey Caddeleri arasinda (%0-10) egdimli diizlik alanlarda 1zgara
sistemdeki dokuda 401-600 ki/ha ve 601-800 ki/ha yogunluktaki konut alanlari yer almaktadir.

TARIHCE

1. Bizans Déneminde Eydp.

M.S. 395'te Dogu Roma Imparatorlugu’nun baskenti ilan edilen Konstantinapolis 5. yiizyilda niifusu ve
tstlendigi roller nedeniyle 6nemli bir kent olmustur. Bu donemde birinci kusak surlar (Septimus - Severus
Surlan) asiimig, kent batida yayilarak Theodosios Surlari’na dayanmistir. Bu gelisim slirecinde kentin eski
cekirdeginden kara surlarinin 6nemli giris kapilarina yonelen iki ana eksen (Mese Yolu) ortaya cikmistir.
Bunlardan Marmara Denizi kiyilarina paralel olan Zafer Yolu 6. yilizyilda Akdeniz Havzasi'nin bagkenti olan
Istanbul’da imparatorun kente girdigi anitsal téren kapisini da iceren énemli ve simgesel bir arterdir.
Kuzeyden, Istanbul’un ilging topografyasini olusturan tepeleri birlestirerek sur disina ¢ikan aks ise, Eyiip’iin

eski diinya kenti ile iligkilerini aciklamak bakimindan, énem kazanmaktadir.

6. ve 7. ylzyilllar Konstantinapolis'in Hali¢'in kuzeyindeki Sycae ticaret kolonisi ve sur disi ile iligkiler
gelistirmeye basladigi donemdir. Bu dénemde Eyiip’iin bulundugu alan, Hali¢'in diger sahilleri gibi, zengin
ve yodgun bir bitki ortlisliyle kapl olmasi ve civardaki ormanlarda av hayvanlari yasamasi nedeniyle

imparatorlar tarafindan av sahasi ve sayfiye yeri olarak da kullanilmistir.

2.0smanli Déneminde Eydp

15. ve 16. Yizyillar: Eyip'lin 6nemi, fetih sirasinda Hz. Muhammed'in sahabelerinden Ebu Eyyub’a (Eytlip

Sultan) ait olduguna inanilan mezarin bulunmasiyla baslar. Bu mezar {izerine Fatih tarafindan yaptirilan
tiirbenin, yaninda Istanbul’un ilk sultan camii ve kiilliyesi (medrese, kiitiiphane, imaret, cifte hamam) insa
edilmistir. Bu kiilliye buglinkii Eylip yerlesmesinin gekirdedini olusturmus, cevresinde Bursa’dan gelen
gocmenlerin ve Yoriiklerin iskani ile yerlesme gelismis ve Istanbul’un kalabalik niifusunun besin ihtiyacinin

karsilanmasinda burada yer alan tarim alanlar ve meralardan yararlaniimistir.
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17, ve 18. Yiizyilar: 16. yiizyllin sonuna kadar reayanin topragini terk etme yasagi uygulanmasi ile niifus

artisi denetlenen Istanbul, bu dénemde Anadolu’da gériilen isyan dalgasi ve benzeri karisikliklar nedeniyle
onemli dlglide goce ugramistir. 17. yizyill boyunca Anadolu’daki, 18. ylizyilda Rumeli'deki huzursuzluk ve
ayni dénemde Avrupa ve Kinm’da toprak kayiplarinin baslamasi bu géci artirmis ve konut alanlarinin

yogunlasmasina neden olmustur.

Anadolu’dan gdcenler dis mahallelere, kara surlari yakinina, kentin heniiz yerlesiimemis bdlgelerine
yerlesmis, vakif kuruluslarinin yardimiyla yasamlarini siirdiirmuslerdir. Bu olgulardan Eyiip‘lin etkilenmesi
18. yiizyllda Anadolu’dan gelen bekar erkeklerin, yenicerilikten ayriimis olanlarin ve ailelerin de Istanbul’a
gocl ile baslamistir. Bu olgu gegimini tanimli ve yasal yollardan sa§lamayan marjinal’lerin kentteki sayisini
artirmis, bu nedenle is bolgelerinde bekarlarin yasadigi genis sefalet alanlarinin, Eylip, Kasimpasa ve

Uskiidar'da ise gecekondulagsmanin ilk isaretleri gériilmeye baslanmistir.

Lale Devri olarak bilinen 1718-1730 yillar arasinda yapilarin cogunlugu kent merkezinin disinda, Kagithane
ya da Bodgazici'ndedir. Kiiltirel etkinliklerin yogunlastigi bu donemde, kentin disa dogru biyiimesinin de
etkisiyle, Hali¢'in sonlandigi yerde Kadithane ve Eylip mesireleri ve bunlarin kiyida sonlandi§i sahil

saraylarnyla Gn yapmistir.

Bu dénemde Eyiip, Hali¢ boyunca giineye dogru, bugiin Halic ile Eylip Sultan arasinda yer alan bélgede,
genislemistir. Eylip Sultan Camii Mahallesi'nin giineyinde Hali¢ boyunca yapilan Cezri Kasim Pasa ve Zal

Mahmut Pasa camilerinin etrafinda mahalleler olusmustur.

3.Cumhuriyet Déneminde Eyip

19. Yiizyilda ve Cumhuriyetin Iik Déneminde Eyiip: 18. yiizyllda baslayan yenilesme hareketleri ve 1834

Tanzimat Fermani bilimde, sanatta ilerleyen, sdmurgelesme ve sanayilesme ile zenginlesen ve bunu tiim
diinyada hissettiren Batinin etkilerinin Osmanli {lkesinde de yasanmaya baslanmasi Istanbul'un

bigimlenmesini de dnemli dlglide yonlendirmistir.

Avrupa Yakasi'nda Eyiip’lin batisinda yapilanan modern askeri kislalar, Bogazici koylerinde ve Marmara
kiyllarinda gelisen sayfiye yerleri ile Sirkeci Istasyonu ve Haydarpasa Gar-Liman tesisleri yayilan kentin
farkli islev alanlarinin belirginlesmesini getirmis, ayni zamanda bu farkli islev alanlari arasinda aracl ulasim

sistemleri ve ulasim hatlarinin kurulmasina gereksinme dogmustur.

1880'de Fransiz Pierre Lotti adina Halig ve gevresinin manzarasina bakan bir tepede kurulan kahve Eylip’in

yabancilar tarafindan taninmasi ve ziyaret edilmesinde farkli bir yer edinmistir.

Bu dénemde Eyp ile ilgili asil gelisme yakin gevresinde ortaya ¢ikmistir. Sultan II. Mahmut'un orduyu
yenileme calismalari sirasinda kurulan Rami Kislasi (1829) ile Balkan Savaslari nedeniyle buradan gelen
gocmenlerin yerlestigi Taslitarla, sonraki gelismelerin ilgi merkezlerini olusturmustur. Sirkeci'ye
demiryolunun getirilmesi, Silahtaraga’da (lkenin ilk enerji santralinin kurulmasi, Halic'te Feshane,
Iplikhane, Defderdar Yiinlii Fabrikasi ve diger sanayi ve depolama yapilarinin yogunlasmasi Kasimpasa,
Haskdy ve Eylp'te sanayi calisanlarinin yerlesme dokusunu ortaya cikarmistir. Cumhuriyetin ilk
dénemindeki kentlerin planlanmasi calismalarinda 1940°h yillarda Rami yéresinde izgara sistemle
olusturulmus yeni yerlesme alanina Balkan gégmenlerinin yerlestiriimesiyle Eylp yerlesmesi, sanayi ile ig

ige girerek, Halig kiyisi boyunca kuzeybatiya dogru biiyimistir. Giivenlik nedeniyle kutsal emanetlerin de
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Topkap! Saray'na nakledildigi bu donemde Eyip artik bir ziyaretgah, seyir ve mesire yeri degil,

imalathaneler, isgi mahalleleri, orta sinif konutlari ve mezarliklardan olusan kenar semttir.

1950 Sonrasinaa Eydp. Osmanl toplumunun yasam alani olarak dikkati geken Eylip ve Halig kiyisi 1950'li

yillardan itibaren Istanbul’un gelisim siirecine paralel olarak dedismeye, déniisim gegirmeye baglamistir.
Bu dénem tiim Istanbul icin oldugu kadar, Halig kiyisi icin de énemli bir kirilma noktasidir. 1950 sonrasinda
Eylip ve yakin cevresini etkileyen dinamikler incelendiginde 1950-80 arasi ve 1980 sonrasi olmak (zere
iki donem belirmektedir.

1950 - 1980 Déneminde Eyiip: 1950'li yillardan 1980'lerin sonuna kadar Istanbul’un gelisiminde sanayi

alanlari temel belirleyici islev olmustur; konut alanlari sanayi alanlarinin yer segim kararlarina bagimii
olarak gelismistir. 1950 yillarinda Kartal, Bomonti ve Kadithane bdlgelerinde sanayi kuruluslan yer
secmistir. Ayni sekilde Gaziosmanpasa, Bakirkdy, Zeytinburnu, Istinye, Pasabahce ve Beykoz'da da ok
sayida sanayi kolu iretime baslamistir. 1950’lerin ortasinda Istanbul, banliyé demiryolu hattinin da
etkisiyle, Marmara Denizi kiyilarina kosut olarak batida Yesilkdy, doguda Bostanci'ya uzanan bir alana
yayllmis, kuzeyde Levent’e ilerlemistir. Bu yayilmada iki farkli konut Gretimi 6ne ¢ikmaktadir. Birincisi
gecekondulagsmadir. 1940l yillarda yeni yeni ekonomik politikalar sonucunda baslayan gé¢ olgusu
1950'lerden itibaren Istanbul'un gelisiminde temel olgu haline gelmistir. Sanayilesmeye bagl bu ilk gé¢
dalgasi ile gelenler, Halic ve sur disindaki sanayi kuruluslari gevresinde yerlesmisler, Zeytinburnu,
Kagithane, Taslitarla ve Maltepe bolgeleri ilk gecekondu alanlari olmustur. ikinci konut retim bicimi ise
apartmanlasmadir. 1954 yilinda tapu yasasinda yapilan bir degisiklikle kat mlkiyetine olanak saglanmasi
bu streci hizlandirmigtir.

Istanbul kentsel mekaninin bicimlenmesindeki bir diger etken ise kentte gerceklestirilen ana arterlerdir.
1956 vyilinda donemin basbakani Adnan Menderes'in siyasal amacli olarak gerceklestirdigi imar
operasyonlari ile meydanlar ve yollar genisletiimis, o zamana kadar goérilmedik geniglikte yollar kisa
sirede gerceklestirilmistir.

1960'larda Yakacik, Tuzla, Cayirova, Gebze sanayi eksenine, Kartal - Maltepe sanayi alanlari eklenmistir.
Zeytinburnu ve Bakirkdy arasini doldurmus olan sanayi alanlar bir yandan Sefakdy, Halkal, Firuzkdy’e,
diger yonden Eyilip, Rami, Gaziosmanpasa bdlgesinden kuzeye kayarak Kigclikkdy, Alibeykdy ve
Kagithaneye ulasmistir. Bu donemde o6zellikle sanayilesmenin artmasinin bir sonucu olarak ekonomi
gelismistir. 1966 yilinda Istanbul Sanayi Nazim Plani yapilmis, Istinye ve Hali¢ kiyilarindaki sanayi
alanlarindaki gelisme dondurulmustur. 1970 yilindan sonra Bati Yakasi'nda Bakirkdy, Sefakdy, Halkal,
Firuzkdy, Avcilar, Eylip, Rami, Alibeykdy, Gaziosmanpasa, Kiiglikkdy, Bomonti, Kadithane, Dogu
Yakasi'nda Maltepe, Yakacik, Kartal, Tuzla, Cayirova, Gebze ile Umraniye ve Sile dénemin baslica sanayi

bélgeleri olmustur.

1980 Sonrasinda Eyiip: 1980'1i yillar Istanbul Metropoliten Alani icin Imar ve Iskan Bakanligi'na bagl olarak

calisan Istanbul Nazim Plan Biirosu’nca hazirlanan, ancak gerek hazirlandigi siire icinde biiyiik kentte
degisen kosullar gerekse 1983 yilinda cikarilan imar aflari ile etkisiz kalan, ilk 1/50.000 6lcekli nazim planin
onaylandigi, 3194 sayili imar yasasinin cikarildi§i, sanayinin kent disina gikariimasi ile ilgili uygulamalarin
bagladigi, metropoliten alana bagl olarak organize sanayi sitelerinin kuruldugu, 2. kusak plansiz konut

alanlarinin bunlari izledigi, metropoliten alanin Bogazici Kdpriisii cevre yollari ve daha sonra Fatih Kopriisi
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ve badlanti yollari cevresinde Kuzey Bandi'nda (orman, havza, tarim alanlari, kiyilar) ilerlemeye basladig

donemdir.

Yine bu dénemde cikarilan 3030 sayili yasa ile Biiyiiksehir’ kavrami tesis edilmis, yerlesme merkezleri, bu
arada Eyiip, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne bagl ilce konumuna gelmistir. Bu ddénemde Halicin
sanayiden arindirimasi operasyonu cergevesinde kiyidaki imalathaneler ve Siitllice’deki mezbaha
kaldiriimig, sahilde yeni dolgu alanlan tesis edilerek hizli arag ulasimina goére tasarlanan genis ve kiyi
kotundan yiksek, kazikli sahil yolu diizenlenmistir. Sanayiden arindirilan Halig kiyilari kamuya agik alanlar
haline gelmekle beraber, tanimlanan sahil yolu tarihi yerlesim alaninin kiy1 ve su yiizeyi ile iligkisini

sinirladigindan, kent yasamina katilamamigtir.

1984 yilinda yine 3030 sayili yasa ¢ercevesinde, Kemerburgaz yerlesmesi ve kirsal alani Eylip Belediyesi'ne

badlanmis, boylelikle Eylip Karadeniz kiyilarina kadar ¢ok genis bir alanin yerel yonetim merkezi olmustur.
EKONOMI

Cumbhuriyet dncesi Eyiip ilcesinde ekonomi, sadece tarim ve hayvanciliya dayanmaktaydi. Cumhuriyetle
birlikte sanayilesme 6n plana cikmistir. Ilce’de, Rami, Topcular, Alibeykdy ve Kemerburgaz bélgeleri
sanayinin en yogun oldugu alanlardir. Rami-Topcular Sanayi Bolgesi, Eylip’lin i¢c dinamigine bagli olarak
gelismemistir. Bolgede yer alan kiigik sanayi, basta yakin gevresindeki sanayi kuruluslari olmak Uzere,
Istanbul imalat sanayinin geneline mal iiretmektedir. Bir bolimii ise, Eyiip'teki yerlesik niifusa hizmet
vermektedir. Basta metal olmak Uzere, plastik, dokuma ve mobilya sektérlerinde hizmet veren kuruluglara

rastlamak mimkdndiir.

Bu arada Hali¢ kiyisina paralel olarak yapilan biiyiik isyerleri ve fabrikalar, dodal yapiy! bozarak Hali¢'in
kirlenmesine yol actigindan, 1984 yilindan itibaren 1l sinirlari icindeki sanayi bélgelerine kaydiriimistir.

Diger bir ifadeyle bolge tamamen isyerlerinden arindirilarak yesil alan haline getirilmistir.

6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varlifin Pazar Dederi veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet
ve deder kavramlari, tiim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeder bir
Oneme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir 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
noktayi temsil eder. Deger ise satin alinmak (zere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici 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 lretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gergek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iligkiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin Uretim masraflari igin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.
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Malkiin sahipleri, yatinmailar, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli

sebeplerle ayni miilke farkl dederler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esasl Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili dért etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve sirdirilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictiddir.

e Pazar Dederi, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gergevesinde degerleme

tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z éniine

alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Degeri'ni tahmin etmek igin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullanimi olabilecegi

gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,

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

6.2.1. Emsal karsilagtirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan miilk, agik piyasada
gergeklestirilen benzer milklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak

karsilagtirilir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi
ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasia veya Iskonto Orarn ya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile dedere

ulagilacag kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, milkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari sadlayacak baska
bir miilkiin insa edebilecedi olasilgi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
dederlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asin 6lclide astigi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.
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Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6lclim ydntemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,

dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.
e Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini

ve piyasadan elde edilen geri déniis oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecedini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle

piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

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

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FIZIKSEL INCELEMELERI

7.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu (st hakki tesis edilen gayrimenkul; Istanbul ili, Eyiip Ilcesi, Yesilpinar Mahallesi sinirlari
icerisinde yer almaktadir. S8z konusu gayrimenkul Gaziosmanpasa sinirini teskil eden Istanbul Caddesi’'nin
kuzeyinde konumlanmistir. S6z konusu gayrimenkul kentin ana arterleri olan D100 Karayolu ile TEM
Otoyolu arasinda yer almakta olup her iki arterdende karayolu ile ulasim saglanabilmektedir. TEM Otoyolu
Alibeykdy Kavsadi'ndan giiney yénde uzanan Hekimsuyu Caddesi iizerinden Kemal Seker Bulvari ve
Istanbul Caddesi takip edilerek tasinmaza ulasim saglanabilmektedir. Diger ydnden D 100 Karayolundan
Hali¢ Sahil boyunca uzanan Silahtaraga Caddesi takip edilerek Gaziosmanpasa Caddesi'ne baglanip bu

cadde lizerinden ulasim sadlanabilmektedir.

Resim 4. Konum Krokisi
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Tablo. 26 Konu Tasinmazin Bazi Merkezlere Kusugusu Mesafeleri ‘
Mesafeler Uzakliklar

Evyiip 2,5 km
Gaziosmanpasa 1,5 km
Bayrampasa 3,8 km
Atatirk Hava Limani 12,5 km
Mecidiyekoy 6,0 km
Taksim 6,3 km
Otogar 4,0 km
D100 Karayolu 4,3 km
TEM Otoyolu 2,8 km
Bogazici Koprisu 9,0 km
F.S.M. Kopriisii 11,5 km

Dederlemeye konu Ust hakki tesis edilen tasinmazin bulundugu bélge konut fonksiyonlu olarak gelisme
gostermistir. Bélgede genel yapilanma cesitlilik gdstermekte olup, 1999 depremi sonrasi ve dncesi insa
edilmis olmak Uzere farkli yapi diizenlerinde inga edilmis 5-6 katl konut fonksiyonlu yapilar bulunmaktadir.
Sosyo ekonomik olarak alt ve orta-alt gelir grubunun ikamet ettigi bolgede niifus yogunlugu yiliksek
seviyelerdedir. Konu tasinmazin glineyinde kalan bolgede yasa disi yapilasmalarin yogun olarak goruldigi
Sarigol ve Yenidodan Mahalleleri sinirlari dahilinde kentsel doniisim calismalari ile bolgenin caddas ve

daha yasanabilir bolgeye doniistiiriiimesi hedeflenmistir.

Resim 5. Topograflk Yapi Krokisi

Ust hakki tesis edilen konu tasinmazin bulundugu bélgede topografik yapi egimli yapiya sahip olup, egim

orani yiiksektir. Ust hakki tesis edilen parsel sinirlari dahilinde kuzeybati-giineydogu yéniiniinde ve
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giineydogu-kuzeybati yonlerinde edim orani yiiksek olup, topografik yapi egimli yapidadir. Parselin Girne
Caddesi'ne yakin olan kisminda edim orani yaklasik %5-10 civarinda olup, sematik olarak belirtilen sari-

siyah grafiksel gosterime sahip kot, parselin diize yakin béliimleridir.

Ust hakki tesis edilen konu tasinmaza yakin konumda Gaziosmanpasa Devlet Hastanesi, TEM Avrupa
Konutlar, Medical Park Gaziosmanpasa, Yesilpinar Parki gibi referans yapilar yer almaktadir. Konu (st
hakki tesis edilen tasinmazin konumlu oldugu bolgede sadece kara yolu toplu tasima araclar ile ulasim
saglanabilmekte olup, bolgeye yapilan rayh sistem ulagim yatirimlari ile metro aracilidi ile tasinmaza rayli

sistem tasima araclari ile ulasim saglmasi hedeflenemektedir.

7.2. Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerlemeye konu olan (st hakki Istanbul ili, Eyiip Ilcesi, Alibeykdy Mahallesi, 246 pafta, 488 ada, 16
parselde kayith 471.035,45 m2 y(izolciimli “Arsa” nitelikli tasinmaz lizerinde tesis edilmistir. Degerleme
konusu tasinmazin konumlu oldugu parselin 30 yil siire ile (ist hakki Giiryapi insaat Taahhiit Turizm Sanayi
Ve Dis Ticaret A.S. (1/2) ve Bayraktar Kardesler insaat Taahhiit Ve Ticaret A.S. (1/2) adina tescil edilmis
olup, degerleme tarihi itibari ile parsel Gizerinde Vialand-Temapark, A.V.M., Gosteri Merkezi yer almaktadir.
Karma kullanimli 6zelligi olan Vialand'da; Temapark, A.V.M., Gosteri Merkezi, Konaklama tesisi, eglence

merkezi, kiiltlr ve spor alanlar projelendirilmistir.

Resim 6. Fonksiyon Analizi
PR <

KONAKLAMA TESISi

15_400_193_3



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Dederleme tarihi itibari ile Ust hakki tesis edilen parsel lizerinde projelendirilen yapilardan A.V.M., Tema
Park ve Gosteri Alani tamamlanmis olup, otel blogu heniiz insa edilmemistir. Parselin diize yakin egime
sahip olan boéliminin kuzey batisinda yer alan kisimda konumlu olan A.V.M, gdsteri merkezi ve Tema
Park alani dederleme tarihi itibari ile faal durumdadir. Parsel lizerinde yer alan Vialand-Temapark, A.V.M.
ve Eglence Merkezi dahilindeki yapi, alan ve fonksiyonlar ve alan bilgileri alt basliklar halinde detayl olarak

aciklanmistir.
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Resim 7. Vaziyet Plani
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Alisveris Merkezi: Yap Kullanma izin Belgesi'nde A Blok olarak tanimlanan yerinde AVM blogu olarak
kullanilan blok yol kotu altinda 4, yol kotu lstiinde 3 kat olmak (izere toplam 7 katli olarak tanimlanmis,
toplam 368.876,28 m2 yiizolcimll olarak belirtilmistir. Acik hava konsepti tasarimi ile 6zgiin mimariye
sahip AVM blogunda 3 adet otopark kati mevcut olup, yapi kullanma izin belgesinde “otel” fonksiyonu
olarak belirtilen alan 2. bodrum ve asma katlarda yer almakta olup, 15.05.2014 tarihli “Helen Otelcilik A.S.
ve Giiryap! Ins. A.S&Bayraktar Ins. A.S. Adi Ortakli§i” arasinda yapilan kira sdzlesmesi esasi ile “Vialand

III

Palace Amusement Park Otel” tarafindan kullanilmaktadir. 1. bodrum ve cadde katinda madgazalar, 1.

katta madazalar, sinema ve bowling salonu ve ayni kotta konumlu food court dahilinde yeme-igme

birimleri yer almaktadir.

Resim 8. A.V.M. konum Krokisi

A.V.M. bloguna Yesilpinar Mahallesi sinirlari dahilinde Camlik Caddesi cephesinden zemin kat seviyesinden
ve Girne Caddesi cephesinden parsel sinirlarina girildiginde ise 1. bodrum ve 2. bodrum kat seviyelerinden
giris saglanmaktadir. Dederleme konusu (st hakki tesis edilen parsel dahilinde yer alan Tema Park
Alani'ndan A.V.M bloguna gecis saglanmakta olup, cadde kati ve 1. bodrum kat seviyesinden yaya ulasimi
saglanmaktadir. Halihazirda insa faaliyetleri tamamlanmis ve faal olan A.V.M. bloguna ait Avan proje
dahilindeki ticari tnite ve alan verileri tabloda gdsterilmistir.

Degerleme konusu Uist hakki tesis edilen parsel lizerinde yer alan ve Yapi Kullanma izin Belgesine gére A
blok olarak tanimlanan bloga ait avan projesi izerinden yapilan hesaplar sonucunda konu A blok 395.739

m2 toplam ingaat alanina sahip olup, projesi lizerinden yapilan hesaplar sonucunda katlara gére alan

dadiimi ve mevcut kullanim alanlari asagidaki tabloda belirtildigi gibidir.
Tablo. 27 A.V.M. Bloguna Ait Kat Alanlari ve Yasal Kullanim Sekilleri

KAT ALAN (m?) OTOPARK ALANI (m?) YASAL KULLANIM ALANLARI
2.BODRUM KAT 85 KOTU 56.777 | 42338 ORPOLAR, U DEPOSU, OTOPARIC ALANIL HELEN
88,60 KOTU OTOPARK KATI 56.777 42.344 OTOPARK ALANI
2.BODRUM ASMA KAT 8.706 HELEN OTEL
92,20 KOTU OTOPARK KATI 59.988 42.181 OTOPARK ALANI
1.BODRUM KAT 63.831 MAGAZALAR
ZEMIN KAT 64.251 MAGAZALAR, GIRISLER
1.KAT 36.233 MAGAZALAR
2.KAT 35.258 SINEMA SALONLARINA VE MAGAZALARA AiT ALANLAR
3.KAT 7.716 SINEMA SALONLARINA AIT ALANLAR

CATI 6.202 TEKNIK ALANLAR
TOPLAM 395.739 126.863
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Yerinde yapilan incelemeler ve Avan Projesi lzerinden yapilan hesaplar sonucunda A.V.M dahilinde yer
alan madazalar “Anchor Madazalar”, “Madazalar”, “Hipermarket”, “Yapi Market”, “Tekno Market”,
“Eglence Alanlar”, “Yeme-i¢me Alanlan”, “Oto Yikama” olmak iizere farkli katagorilerde siniflandiriimistir.
“Madaza” kategorisi dahilinde kapal alan kullanimi maksimum 500 m2 alana sahip (niteler, “Anchor
Madaza” kategorisinde ise A.V.M dahilinde musteriler adina gekim kabiliyeti olan, zincir markalarin
kullanimina ait olan tniteler dahil edilmistir. “*Anchor Madaza” kategorisi dahilinde yer alan uniteler 600-
4.500 m2 kullanim alanina sahip olup, blylk kullanim alanina ihtiyag duyan “Yapi Market"ler, “Elektro
Marketler”, “Hiper Marketler” ayri ayn siniflandinimistir. A.V.M. dahilinde konumlu sinema, bowling, sanat
galerisi ve fitness alani gibi alanlar “Eglence Alanlan” olarak siniflandiriimistir.

A.V.M. blogunda iist katta (food court), cadde katinda ve 1. Bodrum katta konumlu “Yeme-icme” alanlari
tek bir grup dahilinde belirtilmistir. Avan projesinde ve mahallinde goriilen yeme-igme alanlarina ait agik

alan kullanimlar (teras alanlari) ayrica hesaplanarak belirtilmistir.

Tablo. 28 Alsveris Merkezi Dahilindeki Kullanim Alanlari Dagilimi
AVM TICARI ALANLAR

KULLANIM
HiIPERMARKET 4.020
YAPI MARKET 6.510
ELEKTRO MARKET 5.899
EGLENCE 10.354
ANCHOR MAGAZA 34.610
MAGAZA 20.832
FOODCOURT-RESTAURANT(TERASLI) 6.360
OTO YIKAMA 733

BANKA 161

REVIR 75

BOS ALAN 8.646

A.V.M. FONKSIYONLU ALAN DAHILi TOPLAM KiRALANABILIR ALANLAR |

HELEN OTELCILIK A.S. TARAFINDAN KiRALANAN ALAN i
BLOK TAMAMINDAKI TOPLAM KiRALANABILIR ALANLAR 107.610
Grafik 16. A.V.M. Fonksiyonlu Alanda Dahilindeki Magaza Karmasi Dagilimi

® HIPERMARKET (MiGROS)

B YAP| MARKET (KOGTAS)

ELEKTRO MARKET
(TEKNOSA+DARTY+VESTEL+ARGELIK)

m EGLENCE
(SINEMA,BOWLING, FITNESS,SANAT

GALERISI)
® ANCHOR MAGAZA

MAGAZA

W FOODCOURT-RESTAURANT(TERASLI)
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Dederleme calismasinda esas alinan ticari Ginite siniflandiriimasi dahilinde “otel” olarak nitelendirilen 2.
Bodrum kat haricindeki alan g6z ardi edildiginde toplam 98.201 m2 madaza ve ticari alana sahip A blokta,
alan olarak yaklasik %21’ “Magdazalar”, yaklasik %35'i “Anchor Madazalar”, yaklasik %11’ “Eglence
Alanlan”, yaklasik %7'lik kismi “Yapi Market”, yaklasik %6 oranlarindaki kismlari ise “Yeme-igme"” , yaklasik
%6'sI “Elektro Market”ler tarafindan kullanilmaktadir. 1.B.B. Mesken Midiirligii, Yapi Kontrol Daire
Baskanligi'nda incelenen Avan projesinde belirtilen alanlar lizerinden yapilan hesaplar sonucunda A.V.M.
blogunda toplam yaklasik 107.610 m2 kiralanabilir alan planlanmis olup, dederleme tarihi itibari ile
mahallinde yapilan incelemelerde A.V.M. fonksiyonlu alanda dikkan/madaza sayisi ve kullanim alani

bazinda yaklasik %9 oraninda bosluk oldugu gorilmistir.

Resim 9. A.V.M. Blogu 1. Bodrum Kat Plani

VIALAND

AVM KATI
v

Tablo. 29 1. Bodrum Kat Magaza Alanlari

TOPLAM MAGAZA ALANI, m?
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Resim 10. A.V.M. Blogu Zemin (Cadde) Kat Plani

VIALAND

- -
VAYA GRS

CADDE KAT

e ire

Tablo. 30 Zemin + 1.Kat Magaza Alanlari

TOPLAM KAPALI MAGAZA ALANI, m? 58.947

TERAS ALANI, m? 11730
Resim 11. A.V.M Blogu 1. Normal Kat (Food Court) Plani

VIALAND

L

FOQD COURT & SINEMA KATI

Tablo. 31 Food Court Alanlari

TOPLAM MAGAZA ALANI,
TOPLAM KAPALI MAGAZA ALANI, m?

TERAS ALANI, m?
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A.V.M dahilinde yaya girisinin yer aldi§i konumdaki madazalar ¢ogunlukla “Madazalar” kategorisindeki

ticari Unitelerden olusmaktadir.

Vialand-Temapark, A.V.M., Gosteri Merkezi dahilinde yer alan tiim birimler ortak otopark alani kullanmakta
olup, kapali otopark alani olarak belirlenen kisim A.V.M. blogunun 2. bodrum kat seviyesinden
baslamaktadir. Kompleks dahinde toplam 3 adet otopark kati, toplam 126.863 m2 kapali alana sahiptir.
Ayrica parsel dahilinde yer alan goésteri merkezi ve su sporlari alaninin giineyinde kalan alanda 3.500 arag
kapasiteli acik otopark alani mevcuttur. Parsel dahilinde yer alan agik ve kapali otopark alanlari yaklasik
8.000 arag kapasitesine sahiptir.

Tema Park ve Edlence Alani: Dederleme konusu (st hakki tesis edilen 488 ada 16 parsel lizerinde yer

alan Vialand-Temapark ve Edlence Merkezi'nde yer alan Tema Park, parselin giiney sinirina yakin
konumda yer almakta olup, diger fonksiyon alanlari bahsi gegen tema park alani ile baglantili olarak
projelendirilmistir. Toplam 471.035,45 m2 yizdlgimiine sahip olan parsel lizerindeki Tema Park, Yapi
Kullanma Izin Belgesinde B blok olarak tanimlanmis olup, E§lence Parklar fonksiyonlu olarak, toplam
27.790,44 m2 alan igin ingaat ruhsati diizenlenmistir. Tema Park Alani'na A.V.M. blo§unun konumlu oldugu
cepheden giris saglanmakta olup, Mayis 2013 tarihinde faaliyete baglayan isletmenin aktif oldugu Mart-
Kasim aylari arasindaki dénem “aktif sezon” olarak tanimlanmistir. Eglence Alani dahilinde 10.000 Kkisilik
konser ve gdsteri alani, peyzaj diizenlemesi yapilan rekreasyon alani mevcuttur. 1.B.B. Mesken Midirliigi,
Yap! Kontrol Daire Baskanlidi'nda incelenen avan projesinde, vaziyet planinda tema park haricinde,
rekreasyon alanlari dahilinde Kaykay pisti, pony alani su oyunlari alani gibi eglence alanlari yer almakta

olup, degerleme tarihi itibari ile bahsi gegen donatilar heniiz insa edilmemistir.

Tema Park alani mevcut kullanim sekline gére 3 farkli tematik grup bashigi altinda toplanmis olup, bunlar;
Play Zone, History Zone, Adventure Zone olarak adlandiriimistir. Tematik gruplar dahilinde toplam 27 adet
istasyon yer almakta olup, her bir istasyonun kullanici kitlesi givenlik kriterleri dogrultusunda

sinirlandiriimistir.

Resim 12, Tema Park Vaziyet Plani
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A.V.M blodu cephesinden Tema Park’a giris yapildiginda Play Zone olarak Adlandirilan Grup dahilinde

toplam 13 adet istasyon mevcuttur. Park alani dahilindeki istasyonlar ve tematik gruplar asagidaki tabloda
belirtildigi gibidir.

Tablo. 32 Tema Park Dahilindeki istasyonlar
PLAY ZONE HISTORY ZONE ADVENTURE ZONE

Vialand Satosu Fatih’in Riyasi Hayal Perdesi
Atlikarinca Saray Salincagi Jet Ski
Minik Kasifler Bir Zamanlar Istanbul’da | Viking
Hayal Makinesi Adalet Kulesi Maceraperest
Kii¢iik Madenciler 360
Neseli Ciftlik Nefeskesen/Roller
Ucan Cocuklar King Kong
Carpisan Arabalar Cilgin Nehir
Mini Kule Safari Tiineli
Gelin Oynayalim Zindan
Kahraman itfaiyeciler
Minik Yaris¢ilar
Vialand Express

“Play Zone” tematik grubu dahilindeki istasyonlar haricinde bu alan icerisinde diikkan ve madazalar,

emanet odalari, WC'ler, sato yapisi dahilinde ofis birimleri, yeme-icme alanlari gibi islev alanlari mevcuttur.

“History Zone” tematik grubunda yer alan “Bir Zamanlar Istanbul’da” adl istasyon dahilinde 3 katli yapi

yer almakta olup, 4 adet diikkan, Isci Sagligi Giivenligi birimi gibi ofis alanlari, camii, WC'ler yeme-icme

alanlan mevcuttur. Tema Park dahilinde en biyik kullanim alanina sahip olan “*Adventure Zone"” dahilinde

yeme-igme alanlari, WC'ler, madaza alanlari yer almaktadir. Tema Park dahilinde yer alan istasyonlarin

¢odu acik alan kullanimina sahiptir. Parsel dahilinde yer alan Tema Park Alani dahilinde yer alan

istasyonlarda konumlu makinelere dair bilgi asadidaki tabloda belirtildigi gibidir.

Tablo. 33 Tema Park Ekipman Detaylari

Sira No Bolimii Makine Cinsi Say1
1 MACERAPEREST AILE TiPI MINI ROLLER COASTER 1
2 SAFARI TUNELI SAFARI TEMALI 3D GOSTERI 1
3 ZINDAN KORKU TUNELI 1
4 CILGIN NEHIR RAFTING 1
5 KING KONG SALINCAK 1
6 VIKING SU COASTER 1
7 360 DONER SALINCAK 1
8 JET SKi SU SALINCAGI 1
9 SARAY SALINCAGI SALINCAK 1
10 ADALET KULESI 1
11 MINIK KASIFLER BOTLA GEZINTI 1
12 FATIHIN RUYASI [STANBULUN FETHININ ANLATILGI GORSEL 1
13 ATLI KARINCA {KI KATLI DONENCE 1

14 MINIK YARISGILAR PISTTE YARISMA TRAFIK KURALLARINI OGRENME 1
15 KAHRAMAN ITFAYIYECILER YANGIN SONDURME UNITESI 1
16 KUCUK MADENCILER AILE TRENI 1
17 NESELI CIFTLIK CIFTLIKTE TRAKTORLERLE GEZINTI 1
18 CARPISAN ARABALAR 1
19 MINIK KULE 1
20 UGAN COCUKLAR 1
21 GELIN OYNAYALIM 1
22 MASAL AGACI 1
23 NEFES KESEN ROLLER COASTER 1
24 HAYAL PERDESI 5D BOYUTLU SINEMA 1
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Sira No Boliimii Makine Cinsi Say1
25 HAYAL MAKINES] HAREKETLI SIMILATOR 1
26 PARK TRENI 2
27 SELALE 1
28 HIDROFOR YANGIN HIDRAFORU 3
29 HIDROFOR TEMIZ SU HIDROFORU 5
30 HIDROFOR BAHCE SULAMA 1
31 HIDROFOR TEMIZ SU BAHCE 1
32 FAN DUMAN TAHLIYE FANI 197
33 TRAFO TRAFO 6
34 JENARATOR JENARATOR 10
35 FAN AKSIYEL FAN 26
36 FAN DUMAN EGZOST FAN 23
37 FAN MERDIVEN BASINCI FAN 19
38 CHILLER ROOFTOP 15

Kullaniimanus Imar Hakki - Oneri Otel Blogu: 1.B.B. Mesken Midiirliiii, Yapi Kontrol Daire

Baskanligi'nda incelenen avan projede, Ust hakki tesis edilen parselin giiney bolimiinde otel fonksiyonlu
blok konumu ve formu belirtilmistir. Bahsi gecen konumda yer alan otel blogu igin miisteriden temin edilen
Oneri otel projesinde, zemin+8 normal kat+tesisat kati olmak (izere toplam 10 katli otel blogu
projelendirilmistir. Projesinde zemin katta resepsiyon, lobi, 2 adet ticaret (initesi ve servis alanlari, 1 ila 3.
normal katlarda her katta 28’er adet otel odasi, 4. normal katta 24 adet otel odasi, 5. normal katta 20
adet otel odasi, 6. normal katta 14 adet odasi, 7. normal katta 8 adet otel odasli, 8. normal katta 4 adet
otel odasi, 9. tesista katinda ise teknik hacimler yer almaktadir. Otel girisi zemin kat seviyesinde parsel
sinirlart dahilinde konumlu Tema Park alaninin glineyindeki ulasim aksi cephesinden saglanmaktadir. Otel
Blogu olarak belirtilen ve isverenden temin edilen proje dahilinde hesaplanan alan ve konaklama birim

alanlarina dair veriler tabloda belirtildigi gibidir.

Tablo. 34 Otel Blogu Kat Alanlari ve Oda Sayilari

NITELIK | KAT ALANI, m?
Zemin Ticari {inite ladet 84 m? magaza, 1adet 122 m? 1679
1.N.K. Oda 28 1436
2.N.K. Oda 28 1436
3.N.K. Oda 28 1436
4.N.K. Oda 24 1241
5.N.K. Oda 20 1029
6.N.K. Oda 14 823
7.N.K. Oda 8 616
8.N.K. Oda 4 410
9.T.K Mekanik 209
*TOPLAM ‘ 154 Oda, 2 Magaza 10.315

* Miisteriden temin edilen kat alaniarimin Emsal Alan kapsaminda tarmmianan alani icerdicii, Emsal harici alaniar dahilindeki yangin
holti, merdiven hold, tesisat alani, otopark alani, depo alaniar gibi kullanimiarin toplam aiana dahil edilmedigi kanaatine varilmistir.

Misteri tarafindan gelistirilen ve onayll avan projesinde vaziyet planinda konumu belirtilen Otel
fonksiyonlu alan icin, 08.09.2013 tarihli 28759 sayili resmi gazetede yayimlanan Planl alanlar Tip Imar
Yonetmeliginde Dedisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik'te belirtilen minimum emsal harici alanlar
tanimlarinda belirtilen oran ve alanlar dikkate alinarak toplam insaat alani hesaplanmistir. Planli alanlar
Tip Imar Yénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yénetmeligi ve otel blogunun planda belirtilen
konumunun topografik 6zellikleri dikkate alinarak yaklasik %45 oraninda emsal harici ingaat alaninin inga
edilebilecedi dngoriilerek, ilave imar hakki — Otel fonksiyonu igin yaklasik 15.000 m2 toplam insaat alani

hesaplanmistir.
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Kullaniimanus Imar Hakki-Ticaret: 1.B.B. Mesken Mudiirligi, Yapr Kontrol Daire Baskanligi’'nda

incelenen avan projede, Ust hakki tesis edilen parsel (izerinde yer alan mevcut A.V.M. ve Tema Park
alanlarinda yapilan ingaat alanlar kapsamindaki emsal alanlar belirtilmistir. Yapilan incelemede mevcut iki
adet fonksiyon dahilinde toplam 100.833,02 m2 emsal alanin kullanildigi gorilmis olup, list hakkina konu

parsel igin mer'i imar planinda Emsal:0,30 olarak belirtilmistir.

Meri‘i planda tanimlanan Emsal alan dikkate alinarak yapilan hesaplar sonucunda Ust hakkina konu
tasinmaz (lizerinde toplam 141.310,64 m2 emsal dahili alan insa edilebilecegi hesaplanmis olup, yapilan
hesaplara dair bilgiler asadidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 35 Emsal Alan Hesabi
ARSA YUZOLCUMU, m? 471.035,45
EMSAL 0,30

EMSALE DAHIL TOPLAM INSAAT ALANI, m? 141.310,64

Yapilan emsal dahili toplam insaat alani hesabi ile, dederleme tarihinde konu parsel Gzerinde yer alan
mevcut yapilarin emsal dahili ingaat alanlari ve kullanilmamis imar hakki kapsaminda misteri tarafindan
gelistirilen otel yapisina ait veriler esas alinarak, dederleme tarihi itibari ile heniiz proje gelistiriimemis ve
yasal prosediirleri baslamamis ancak mer'i planda belirtilen notlar kapsaminda insa edilebilecek olan

kullanilmamig ilave imar hakkinin oldugu gérilmistr.

Yapilan hesaplar dogrultusunda kullanilmamis imar hakki dahilinde toplam 30.162,62 m2 emsal dahili
toplam alanin projeye ilave edilebilecedi, mevcut tesis bitiiniindeki fonksiyon dagiimi ve bdlgesel
dontsum yatinmlan dikkate alinarak bahsi gegen ilave alanda Ticaret fonksiyonlu proje alaninin

gelistirilebilecegi éngorilmistiir.

69
15_400_193_3



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

pilan Emsal Alan Hesabi
EMSAL ALAN

Tablo. 36 Kullanilmamis Imar Hakki-Oneri Ticaret Alani icin Ya

A.V.M. + HELEN TURIZM OTEL 94.058,76
TEMA PARK 6.774,26
TOPLAM MEVCUT EMSAL ALAN 100.833,02
KULLANILMAMIS iMAR HAKKI-OTEL 10.315,00

KULLANILMAMIS iMAR HAKKI-ONERI TICARET 30.162,62

TOPLAM EMSAL ALAN 141.310,64

Yapilan emsal hesaplarina ilaveten, 08.09.2013 tarihli 28759 sayili resmi gazetede yayimlanan Planl
alanlar Tip Imar Yénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yénetmelik'te belirtilen minimum emsal harici
alanlar tanimlarinda belirtilen oran ve alanlar dikkate alinarak, yaklasik %35 oraninda emsal harici ingaat
alaninin insa edilebilecedi 6ngdrilmis olup ilave imar hakki- Ticaret alani igin yaklasik 40.720 m2 toplam

ingaat alani hesaplanmigtir.

8. GAYRIMENKULE iLiSKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUCLARI

8.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

< GUCLU YANLAR

Ana ulasim arterlerine yakin konumlanmasi,

¢ Bolgede kentsel donlisim calismalarinin baglamis olmasi,

o Istanbul kent élceginde az rastlanabilir biiyiikliikte bir parsel alanina sahip olmasi,

e Aligveris Merkezinin son yillarda cazibesi artan acik hava konseptinde 6zgiin mimaride olmasi,

o Istanbul kent dlceginde az sayida mevcut olan ve aktif olan tema park alanina sahip olmasi.

D3

» ZAYIF YANLAR

Bolgede halihazirda ulasilabilirligin ve altyapinin yetersiz olmasi,

Ust hakki tesis edilen konu taginmazin yakin gevresinin plansiz gelismis olmasi,

7
°

FIRSATLAR

Edlence/temapark fonksiyonlu tasinmazin (lke 6lgedinde gerceklesen ilk érneklerden olmasi,

7
°

TEHDITLER
e Bolgede gergeklesen fonksiyon/yapi doniisim sirecinin kestirilememesi,

e Eglence/temapark fonksiyonlu taginmazin Ulke 6lcedinde gerceklesen ilk drneklerden olmasi ve bu
sebeple ziyaretci yodunlugunun (st hakki siresince dodrusal bir artis grafigi gosterip

gostermeyecedinin yada stabilize olup olmayacadinin kestirilememesi.

8.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mdlkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan miilki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yliksek verimlilie sahip en iyi

kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir
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kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuclanan 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 dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak mimkiin olma,
e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami dizeyde verimli olma,

Ust hakki tesis edilen konu proje icin yapilan analizler sonucunda, Ust hakki tesisi edilen projenin
bulundudu bélge, cevresel etkiler, 1/1000 6lcekli uygulama imar plani géz 6niine alinarak en etkin ve
verimli kullanimi “yasal olarak izin verilebilir olma” kriteri dogrultusunda onaylanmis ve hayata gegirilen

“Temapark Alani” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkli bir arastirma/gelistirme yapilmamigtir.
8.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Tiirkiye Genel Ekonomik ve Demografik verileri dogrultusunda 2015 yil sonu verilerine gore %2 oraninda
niifus artis hizi gésteren Istanbul ilinde hizmetler sektdriinde yasanan gelismeler ve ekonomik beklentiler
isigindan nufiis artis hizinin ivme kazababilecegi diisiinilmektedir. Ozellikle gayrimenkul ve altyapi
konularinda son 4 yildir yasanan gelismeler ile il sinirlarinin degistigi, kent geperi olarak adlandirilan ancak
yeni gelisim bolgeleri olarak tanimlanabilecek ilcelerin olustugu gézlemlenmektedir.

Sanayinin Ulke ekonomisine olan katkisinin biyiiksehirlerde azalmasi, kentsel dénusim projelerinin
yogunlasmasi, Uclincli Havalimani, Tip 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 Eyiip ilgesi, basta ilceye yapilan kentsel donlisiim
yatinmlari ile demografik ve ekonomik yapinin gelisim ve dedisim gosterdidi baslica ilgelerimizdendir.
Ilcede toplam mabhalle niifusunun yiiksek oldugu Aksemsettin ve Yesilpinar mahallelerinde yapilan rayli
sistem toplu tasima araglar ve istasyonlarina olan yatirimlar ile ézellikle markali konut projelerinin adedi
ve sayisl artmaktadir.

Dederleme biitiiniinde tasinmazin konumlu oldugu bélgeye yapilan gayrimenkul yatirnmlari ve imar planlari
ile tanimlanan gelisim egilimleri dogrultusunda bolgenin tasidigi potansiyel ekonomik ve demografik

gelisimler dikkate alinarak alt bagliklarda deginilen degerleme teknikleri kullanilarak deder takdir edilmistir.

Miilkiyeti Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine ait olan istanbul ili, Eyip icesi, Alibeykdy Mahallesi, 246 pafta 488
ada 16 parsel parsel nolu tasinmaz Uizerinde Giiryapi Ins. Taah. Tur. San. Ve Dis Tic. A.S. ve Bayraktar
Kardesler Ins. Taah. Tic. A.S. arasinda diizenlenen 01.04.2011 tarihli 30 yil siireli ist hakkinin pazar degeri
takdir edilirken “Maliyet Olusumlari Analizi Yéntemi” ve “Gelir indirgeme Yéntemi” kullanilmistir.
Dederlemesi yapilan Ust hakkina benzer veya ikame olabilecek baska bir Gst hakki satisi veya pazarda

istenen veya teklif edilen bir fiyat bilgisi bulunamadigindan emsal karsilastirma y&ntemini dogrudan
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kullanmak mimkiin olmamistir. Ancak “Emsal Karsilastirma Yontemine” gére piyasadan elde edilen veriler

“Gelir Indirgeme Yéntemi” icin gereken varsayimlarin olusturulmasinda referans alinmistir.

8.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederlemeye konu Ust hakki tesis edilen parsel (izerinde yer alan mevcut “Vialand-Temapark, A.V.M,,
Gosteri Merkezi” dahilinde yer alan AVM, Tema Park, kullanimamis imar hakki kapsaminda miusteri
tarafindan gelistirilen 6neri Otel ve yine kullanilimamis imar hakki kapsaminda gelistirilen ticaret alanina

iliskin yapilan incelemeler Pazar Arastirmalari bashdi altinda verilmistir.

8.3.1.1. Pazar arastirmalan

v ARSA PAZARI

Emsal 1. Dederleme konusu Ust hakki tesis edilen parsele yakin konumda Gaziosmanpasa Kazimkarabekir
Mahallesi sinirlari dahilinde, Hekimsuyu Caddesi’'ne cepheli 1.850 m2 yiizélclimiine sahip, E:3,0 yapilanma
kosullari ile “Ticaret” alaninda kalan 1.850 m2 yiizdlgimtine sahip arsa 6.500.000 USD bedel ile satiliktir.
Yapilan goriismede emsal tasinmaz icin 12.000.000 TL teklif edildigi ancak maligin teklif edilen fiyati disik
buldugu beyan edilmistir. (Birim Arsa Dederi=3.514 USD/m?2) (irtibat: Taka Emlak: 532 2921886)
(Emsal tasinmaz konum ve biiyiikliik 6zellikleri acisindan dederleme konusu projenin yer aldigi parselden

dezavantajli durumdadir.)

Emsal 2. Dederleme konusu Ust hakki tesis edilen parsele yakin konumda Yesilpinar Mahalle sinirlari
dahilinde, Veysel Karani Camii'ye yakin konumda yer alan 208 m2 yiizlgiimiine sahip Hmaks: 12,50 m.
yapllanma kosullari ile konut alaninda kalan arsanin Eyliil 2015'te 1.000.000 TL bedel ile satildigi beyan
edilmistir. (Birim Arsa Degeri=4.808 TL/m?2) (Irtibat: Alpman Gayrimenkul:507 4517230) (Emsal
tasinmaz konum ve imar fonksiuonu agisindan dederleme konusu projenin yer aldigi parselden avantajli

durumdadir.)

Emsal 3. Dederleme konusu (st hakki tesis edilen parsele yakin, Alibeykdy Vardar Bulvari ile
Gaziosmanpasa Caddesi arasinda konumlu, cift yola cepheli 1.620 m2 yiizolgimli TAKS: 0,70, Hmaks:
15,50 m. Yapilanma kosullariyla Ticaret alaninda kalan arsa 10.530.000 TL bedel ile satiliktir. (Birim Arsa
Degeri=6.500 TL/m2) (irtibat: Sahibinden: 535 3682127) (Emsal taginmaz konum ve biiyiikliik 6zellikleri
acisindan dederleme konusu projenin yer aldigi parselden dezavantaijli durumdadir.) (Emsal tasinmaz icin

mer’i planda tanimlanan Emsal yapilanma kosulu bilgisi paylasilmamistir.)

Emsal 4. Dederleme konusu (st hakki tesis edilen parsele yakin konumda Yesilpinar Mahalle sinirlari
dahilinde, Veysel Karani Camii‘ye yakin konumda yer alan 275 m2 y(iz6lglimli Konut imarl arsanin yaklagik
1 sene O6nce 1.200.000 USD civarinda bedel ile satildigi beyan edilmistir. (Birim Arsa Degeri= 4.364
USD/m?2) (irtibat: Iletisim Emlak: 532 3002608) (Emsal tasinmaz yapilanma kosullari, konum ve
buyiklik 6zellikleri agisindan dederleme konusu projenin yer aldidi parselden dezavantajli durumdadir.)

(Emsal taginmaz icin mer‘i planda tanimlanan Emsal yapilanma kosulu bilgisi paylasilmamustir.)
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Resim 14. Emsal Haritasi

v OTEL PAZARI

Istanbul kent dlceginde ve Eyiip ilge sinirlari icerisinde yer alan turizm tesisleri ile ilgili elde edilen veriler
asadida siralanmistir. Gerceklesen oda satis fiyatlarinin belirlenmesi adina emsal tiim otellerin ayni dénem
icerisindeki gecelik oda fiyatlar arastiriimis olup, oda satiglarinin bazi otellerde TL, bazi otellerde ise Euro
déviz para birimi Gizerinden gergeklesmesi sebebi ile tiim veriler TL para birimine gevrilmistir.

WOW ISTANBUL HOTEL

Genel Ozellikleri:

Konum: Havaalani Mevkii, Yesilkdy, Istanbul
Tesis Yapim Yili: -
Kurulu Alan: -
Toplam Oda Sayisi: 275
Toplam Yatak Sayisi: 550
- ) Standart Oda: Tek kisi =~ 286 TL+KDV
,,,,,,, Oda Flyatlan: (Kahvalti Dahil)

Marmara Denizi sahiline 5 km mesafede, Atatlirk Havalimani'nin yaninda

- konumlanmis olan WOW Istanbul Hotel'de 36 executive, 3 siit oda ve 236 standart
oda bulunmaktadir. Toplamda 550 yatakli olan otelin lobi katinda 200 kisi kapasiteli, davet
ve organizasyonlarin gerceklestirilebilecedi toplanti salonu yer almaktadir.

SHERATON iSTANBUL ATAKOY HOTEL

Konum: Marina Mevkii, Atakéy, Istanbul
Tesis Yapim Yili: 2009

Kurulu Alan: -

Toplam Oda Sayisi: 285

Toplam Yatak Sayisi: 411

Oda Fiyatlar:

Standart Oda: Tek kisi = ~443 TL +KDV

Genel Ozellikleri:

Marmara Denizi sahilinde, 40.000 m2 alan (zerinde konumlanmis olan Sheraton
Istanbul Atakéy Hotel, Atatiirk Havalimani'na yaklasik 8 km uzakliktadir. 2009
yiinda insa edilen 5 yildizli otelde tamami deniz manzarali toplam 285 oda, 9
toplanti, 2 balo salonu, agik ve kapall ylizme havuzu ile otelin kendisine ait otopark

alani mevcuttur.
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RENAISSANCE POLAT HOTEL

‘ _ Konum: Yesilyurt Mevkii, Yesilkdy, Istanbul
Tesis Yapim Yili: -
Kurulu Alan: -
Toplam Oda Sayisi: 414
Toplam Yatak Sayisi: 650
. Standart Oda: Tek kisi = ~473 TL +KDV
2 AT (Kahvalti 50 TL) ’

- Marmara Denizi sahilinde konumlanmis olan Sheraton Renaissance Polat Hotel,
Genel Ozellikleri: Atatiirk Havalimani'na yaklasik 4 km uzakliktadir. Otelde deniz manzarali ve sehir
- manzarali toplam 414 odasi, 11 toplanti, 1 balo salonu, agik ve kapall yiizme
- havuzu ile fitness merkezi bulunmaktadir.

TITANIC PORT HOTEL

. Konum: Bakirkdy, Istanbul
: Tesis Yapim Yili: -
Kurulu Alan: -
Toplam Oda Sayisi: 181

Toplam Yatak Sayisi: 360

Standart Oda: Tek kisi 356 TL+KDV
(Kahvalti Dahil)

Atatilirk Havalimani'na yaklasik 4 km mesafede yer alan Titanic Port Hotel Capacity
ve Carousel gibi aligveris merkezlerine yiirime mesafesinde konumludur.
Marmara Denizi ve Atakdy Marina manzarali toplam 181 odasi ve 360 yatak
kapasitesi bulunan otelde i1sitmali kapali yizme havuzu, hamam-sauna, spor
salonu bulunmaktadir.

WYNDHAM ISTANBUL-OLD CiTY

Oda Fiyatlar:

Genel Ozellikleri:

Konum: Kapall Carsi Mevkii, Beyazit, Istanbul
Tesis Yapim Yili: 2008

Kurulu Alan: -

Toplam Oda Sayisi: 265

Toplam Yatak Sayisi: 450

Standart Oda: Tek kigi =~
407 TL+KDV (Kahvalti Dahil)

Oda Fiyatlan:

1922 yilinda Milli Mimarlik Akimi'nin éncllerinden Mimar Kemalettin tarafindan
yapilan Tayyare Evleri'nin restore edilmesiyle ortaya ¢cikan Wyndham Istanbul Old
City Hotel, hem dbneminin hem de gunimizin mimari anlamda en 6zel
binalarindan olusan bir yapidir. Topkap! Sarayi, Yerebatan Sarnici, Sultan Ahmet
Camii gibi tarihi yapilara ve Kapal Carsi'ya yliriime mesafesinde yer almaktadir.
Otelde 4 adet toplanti salonu ve istek Uizerine sunulan ulagim araclari mevcuttur.

BARCELO ERESiN TOPKAPI HOTEL

Genel Ozellikleri:

TR, T, % Konum: Topkapi, Istanbul
‘ ' Tesis Yapim Yili: 2004

Kurulu Alan: -

Toplam Oda Sayisi: 249

Toplam Yatak Sayisi: 508

Standart Oda : Tek kisi =~
283 TL+KDV (Kahvalti Dahil)

2004 yilinda insa edilen Barcelo Eresin Topkapi Hotel, tarihi yarimadanin
. merkezinde yer almaktadir. Otelde en biyugu 750 kisi kapasiteli olan toplamda
Genel Ozellikleri: 1500 kisi kapasiteli 12 adet toplanti salonu, 1sitmali kapali ylizme havuzu, saglik-
guzellik merkezi, spor salonu mevcuttur.

Oda Fiyatlan:
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DOUBLE TREE BY HILTON-OLD TOWN

Konum: Beyazit, istanbul

Tesis Yapim Yih: 2011
Kurulu Alan: -
Toplam Oda Sayisi: 171

Toplam Yatak Sayisi: -
Standart Oda : Tek kisi = ~244 TL+KDV
(Kahvalti Dahil)

2011 yilinda agilan ve toplamda 171 oda ile hizmet veren 5 yildizli otel Halig’e 1
Genel Ozellikleri: - km, Atatiirk Havalimani'na ise yaklagik 15 km mesafededir. Otelde hidrpmasajli
havuz, saglik-spa ve masaj merkezi ile araba kiralama konusunda yardimci olan
. bir tur rehberi mevcuttur.

THE RiTZ CARLTON

Oda Fiyatlar:

e Konum: Siizer Plaza, Elmadag, Istanbul
Tesis Yapim Yili: 2001
Kurulu Alan: 110.285 mz2
Toplam Oda Sayisi: 244

Toplam Yatak Sayisi: 306

. Standart Oda : Tek kisi = 935 TL+KDV

, LRl Elak (Kahvalt 96 TL) ’

2001 yiinda insa edilen, 110.285 m2 kapali alana sahip, gok fonksiyonlu Siizer
- Plaza kapsaminda yer alan Ritz Carlton, Taksim meydanina 15 dakikalik yiirime

Genel Ozellikleri: - mesafesinde konumludur. Bogaz ve park manzarali toplam 244 odali ve 306 yatakls
- olan 5 yildizli otelde ek olanaklar arasinda 6 adet toplanti salonu, sezonluk agik
~ havuz, spa merkezi ve spor salonu mevcuttur.

Konum: Begiktas, Istanbul
Tesis Yapim Yili: 1992
Kurulu Alan: 56.000 m2

Toplam Oda Sayisi: 590

Toplam Yatak Sayisi: = 1300
Standart Oda : Tek kisi = 400 TL+KDV
- (Kahvalti 96 TL)

1992 yilinda insa edilen Conrad Istanbul sehir merkezinde, Besiktas'ta
- konumludur. 56.000 m2 kapali alana sahip olan, 17 katl, uluslararasi 5 yildizl otel

Oda Fiyatlar:

Genel Ozellikleri: 590 odali ve 1300 yatak kapasitelidir. Otelde en bliylik salon kapasitesi 1500 kisi

- olan 30 toplanti salonu, 2 balo salonu, acik kapali yiizme havuzu, spor salonu
. mevcuttur.

Konum: Besiktas, Istanbul

Tesis Yapim Yili: 1991

Kurulu Alan: 80.000 m2

Toplam Oda Sayisi: 497

Toplam Yatak Sayisi: | -

(20 AL 38%”%&%"5 ('K:ﬁtal?t?lgs TLI)

Otel Istanbul Avrupa yakasinda Besiktas sinirlari icerisinde Macka mevkiinde
Dolmabahge sarayinin arkasinda yer almaktadir. 80.000m?2 insaat alanina sahip 5
yildizli otel bir ana bina ve daha uzun konaklamalar igin tasarlanmis bir ek binadan
olusmaktadir. 497 oda ile hizmet veren otel 1991 yilinda hizmete girmistir.

Genel Ozellikleri:
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> EYUP ILCESI YAKIN CEVRE OTELLERI
RQUHOUSE BOUTIQUE HOTEL

Konum: Eyiip, Istanbul
Tesis Yapim Yili: 2002
Niteligi: 4 yildiz

Toplam Oda Sayisi: 67

Toplam Yatak Sayisi: | 115

) Tek Kisilik Standart Oda=~ 135 TL (K.D.V.
Oda Fiyatlar:: ve Agik Biife Kahvalti Dahil)

Eyiip Ilcesi'nde Pierre Loti tepesinde konumlu olan Halig isimleriyle adlandiriimis 7
konakli 4 yildizl otel, 1 suit, 1 aile odasi, 1 6zlirlii odasi, 12 sigarasiz oda ve 67
standart odalidir. Toplamda 115 yatak kapasitelidir. Otelde 100 kisilik seminer ve
- toplanti odasi, hamam-sauna, bilgisayarli 6zel toplanti odasi ve Uicretsiz otopark
_hizmetleri mevcuttur.

GRAND S HOTEL

Konum: Eyiip, Istanbul

Genel Ozellikleri:

Tesis Yapim Yili: -
Niteligi: 4 yildiz
Toplam Oda Sayisi: 109

Toplam Yatak Sayisi: = 230
Tek Kisilik Standart Oda=~ 129 TL (K.D.V.
- Dahil)

- Bayrampasa ficesine bagl Esenler Semtinde otogar alaninin karsisinda
- konumlanmis olan 4 yildizh Grand S Hotel, 103 standart, 5 junior suit, 1 king suite

Genel Ozellikleri: olmak (izere toplam 109 oda, 230 yatak kapasitelidir. Otelde 300 kisi kapasiteli 2
~ adet seminer ve toplanti odasi ve 1 adet balo salonu, Ucretli otopark alani, hamam-

.~ sauna ve glizellik merkezi mevcuttur.

Oda Fiyatlan:

HILTON GARDEN INN iSTANBUL GOLDENHORN |
- Siitliice, Eylip, Istanbul
' Tesis Yapim Yili: -

Niteligi: 4 yildiz
Toplam Oda Sayisi: 210

l e Toplam Yatak Sayisi: | -

i . . Cift Kisilik Evolution Oda=~240

,,,,,,,,,,,,,, % 5 Oda Fiyatlar:: TL (K.D.V., Kahvalti Dahil)

- Eylip Ilce sinirlari dahilinde konumlu ote biinyesinde 4 Siiit, 4 Teras ve 3
- engelli oday! da iceren toplam 210 oda, 24 Saat kullanima agik Spor
Salonu, 24 saat hizmet veren Is Merkezi, 650 metrekare kullanim alanli
toplanti odalar ve Balo Salonu mevcuttur.

GUMUS PALAS HOTEL

Konum: Gaziosmanpasa, Istanbul
Tesis Yapim Yili: -
Niteligi: 3 yildiz
Toplam Oda Sayisi: 65
Toplam Yatak Sayisi: 140
. . Tek Kisilik Standart Oda=~103 TL
Oda Fiyatlar:: (Kahvalti Dahil)+K.D.V.

Gaziosmanpasa Ilcesi’ne bagli 3 yildizl otel biinyesinde 65 Oda ve 140 Kisi yatak
kapasiteli konaklama imkani, Restaurant, Acgik Biife Kahvalti, Wireless, Oda Servisi,
Genel Ozellikleri: Konferans Salonu, Kuru Temizleme, Hava Alani Transferi hizmetleri
bulunmaktadir. Tesis dahilinde 120 Kisilik konferans salonu mevcut olup, toplanti
imkani da sunmaktadir.
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v A.V.M. PAZARI
Degerlemeye konu Ust hakki tesis edilen parsele yakin ve benzer konumda, proje 6zellikleri agisindan

benzer mimari 6zelliklere sahip aligveris merkezleri incelenmis olup elde edilen veriler siralanmistir.

FORUM ISTANBUL

\{‘

Projesi, 2009 yilinda Bayrampasa’da hizmete aciimistir. Proje, yaklasik 188.000 m2 arsa alani Gizerinde
175.000 m2 kiralanabilir alana sahiptir. Toplamda 495.000 m2 insaat alanine sahip olan projede 265
adet magaza ve 5000 ara¢ kapasiteli otopark alani mevcuttur. Forum Istanbul Projesinde IKEA,
Praktiker, Bimeks, Teknosa gibi bliylik teknoloji merkezi ve ev dekorasyon alanlari bulunmaktadir.

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

188.000 175.000 265 2009 (Tamamlanmig)

ARSA ALANI (m2)

MARMARA FORUM

L
- P | Sl i — d
Bakirkoy ilcesi, Osmaniye mabhallesi sinirlari icinde yatinmciligini Multi Corporation’in Tirkiye istirakinin
tstlendigi aligveris merkezi Tabanlioglu Mimarlik tarafindan tasarlanmistir. 375.000 m2 y{iz6lgiml{ arsa
Uzerinde 135.000 m2 kiralanabilir alani bulunmaktadir. Marmara Forum bilinyesinde aligverig alanlarinin
yani sira ¢alisma ofislerinin bulundugu Garden Office adli bir blok da bulunmaktadir. Marmara Forum
300 marka ile 2011 yilinda acilmistir. Tirkiye'nin en blyilk Carrefour, Bauhaus, D&R, Decathlon,
Cinemaximum, H&M markalarina sahip olan alisveris merkezinde 5000 metrekarelik teras ve spor salonu

bulunmaktadir.

ARSA ALANI (m2) KIRALANBILIR MAGAZA PROJE TAMAMLANMA
ALAN (m?2) SAYISI TARIHI
375.000 135.000 300 2011 (Tamamlanmis)
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AQUA FLORYA

Bakirkdy ilgesi, Senlikkéy mahallesi sinirlari icinde projenin isletmeciligini Nuhoglu Insaat, Metal Yapi
Konut, Alt ve Ust Yapi Insaat ve Nas Insaat gibi 4 sirketin tstlendigi bir konsorsiyum yiiriitilmistiir. 04
Ekim 2012 gilini acilan Aqua Florya Aligveris ve Yasam Merkezi 99.147 m2 y(iz6lciimli arsa lizerindeki
kurulu olup, 152.000 m?2 ingaat alani dahilinde 140 madaza (initesi ile toplam 45.000 m2 kiralanabilir
alana sahiptir. Aqua Florya‘da 45.000 m2 kapal otopark alani, 900 kisi oturma kapasiteli acik amfi
tiyatrosu, 1280 kisi kapasiteli 11 adet sinema salonu, 52.000 m?’lik peyzaj ve yiiriime alanlari, sergi
alanlarn ve kultirel alanlar, 13.000 m2lik blyuk bir meydan, Agik Pazar yeri mevcuttur.

ARSA ALANI (m2) KIRALANBILIR MAGAZA  PROJE TAMAMLANMA
ALAN (m2) SAYISI TARIHI
99.147 45.000 140 2012 (Tamamlanmis)

v EGLENCE TEMALI KARMA PROJELER;

ISTANBUL SEA LIFE AKVARYUM
" i '

Turkiye’'nin ilk dev akvaryumu Istanbul Sea Life Akvaryum 22 Ekim 2009'da ‘Forum
Istanbul/Bayrampasa’da ziyarete aciimistir. 17 milyon Euro’luk bir yatinm ile hayata gegirilmistir. 8.000
m?2’lik alanda, 80 metrelik cam sualti g6zlem tiineliyle diinyanin en blylik akvaryumlari arasina girmistir.
Acihsinin ilk 5 ayinda 500.000°in (izerinde rekor bir ziyaretci sayisina ulasmis, birinci yilini doldurmadan
1 milyonuncu ziyaretgisini agirlamistir. 1,5 yilda 1 milyon 500 binin lzerinde kisi tarafindan ziyaret
edilmis olup, ézellikle iran, Irak, Suudi Arabistan, Aimanya, Bulgaristan, Yunanistan basta olmak {izere
90.000'in (zerinde yabanci turisti adirlamistir. Haftanin 7 gind 10:00-20:00 saatleri arasinda

ziyaretgilere acik olan akvaryum giris Ucretleri 29,50-41,00 TL aralijinda degismektedir.

ORTALAMA YILLIK ZiYARETCI SAYISI (KiSi) GiRis UCRETI (TL/Kisi) PROJE TAMAMLANMA TARiHI
~1.000.000 29,50-41,00 2009 (Tamamlanmis)
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iSTANBUL AKVARYUM

ey

-~

= — i s
Diinyanin en biiyiik tematik akvaryumu olma 6zelligine sahip Istanbul Akvaryum icerisinde 6.800 m3
su hacmine sahip, toplam 64 adet tank, birbirinden ilging tiirlerin bulundudu yaklasik 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
tistlenilmistir. Projenin isletmesi Nuhoglu Insaat, Metal Yapi, Alt ve Ust Yapi Insaat ve Nas Insaat gibi
4 buiylk sirketin olusturdugu bir konsorsiyum tarafindan yiriitiilmis olup, Aqua Florya ile ayni tesis
icerisinde konumludur. Proje; 100 donim arazi igerisinde, toplam 22.000 m2’lik kapali alan, 1.200
araclik 32.000 m2’lik otopark alani, 6.000 m2’lik ziyaretgi alani, 2 adet 15 kisilik 6 aksh 5D sinema
salonu, 470 m2’lik alana sahip hediyelik esya birimi, Gezi glizergahi izerinde 3 kafe ve deniz manzarali
1 adet restoran bulunmaktadir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve yiiklenici firmalarin beraber 168.000.000 TL yatirmla hayata gecirdigi
Istanbul Akvaryum’un acilisi Haziran 2011’de yapilmis olup projeyi yilda 2,5 milyon ziyaretcinin gezmesi
hedeflenmektedir. Hafta ici saat 10:00-19:00, hafta sonu saat 10:00-20:00 saatleri arasinda
ziyaretcilere acik olan Istanbul Akvaryum giris ticretleri 29-42 TL aralifinda degismektedir.

ORTALAMA YILLIK ZIYARETCI SAYISI GIRIS UCRETI PROJE TAMAMLANMA
1.200.000 29-42 2011 (Tamamlanmis)

TEMA WORLD PROJESI - HALKALI

- 4

Tirkiye'nin en biiyiik fuar ve kongre merkezinin yer alacagi Halkali Temapark projesi Halkali-Atakent
bolgesinde, Kiiclikcekmece Goli'niin dogusunda yaklasik 1.50 Ha arazi (izerinde yer alacak olup Mesa-
Kantur-Akdags-Artas-Oztas konsorsiyumu tarafindan inga edilecektir. Proje yatirim bedeli 2.5 milyar dolar
olarak belirtilmistir.
Toplam 1,4 milyon m2 arazinin 1.241.000 m2’lik bolimiine doda ve edlence parki yapilmasi
ongoriliiyor. Arazinin doda ve eglence parki alani olarak ayrilan bolimi disindaki alanlara, 20.000
civarinda liiks konut ve is merkezleri projelendirilmistir. Proje kapsamindaki parklar, havuzlar,
sinemalar, kafeler, biifeler, eglence ve kiiltiir alanlari da yer almaktadir.
Insaatina 2012 yilinda baslanan projenin 2016 yilinda tamamlanmasi hedeflenmektedir. Proje
kapsaminda 500.000 m2 konut, 235.000 m2 fuar alani, otel ve kongre merkezi, 450.000 m2 tema park
ve 315.000 m2 alan AVM ve ticari Unite alani olarak planlanmistir.
1.600.000 m2 alanda faaliyet gosterecek olan Tema World olarak adlandirilan tema park dahilinde yilda
toplam 3.000.000 kisi ziyaretci beklentisi belirtilmistir.

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

2016 Yilinda tamamlanmasi

Beklenti==3.000.000 ) bekleniyor. (NaTamam)
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VIASEA TEMAPARK
_"‘

Tuzla sinirlan igerisinde, viamarin projesi dahilinde yer alan Viasea Tema Park Temmuz 2015'te
acilimistir. Bayraktar Holding tarafindan gergeklestirilen yatirm, marina temali proje kapsaminda
konumlu olup, tema parkta toplam 35 ayri e§lence (initesi yer almaktadir. Ucretlendirme politikasi olarak
her bir Unite icin farkli farkl fiyatin konuldugu tema parkta 5 ila 25 TL/Kisi arasinda dedisen (nite
Ucretleri yer almaktadir. Park giris Ucreti ise 5 TL/Kisi olarak belirtilmistir.

ORTALAMA YILLIK ZIYARETCI GIRIS UCRETI (TL/Kisi) PROJE TAMAMLANMA TARIHi
SAYISI (KiSi)

_ Girig Ucreti 5 TL/Kisi
Unite Basina 5-25 TL/kisi

Tamamlanmig

8.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

v ARSA PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Eylp ve Gaziosmanpasa ilce sinirlar icerisinde yer alan satisa sunulmus emsal arsalar arastiriimis olup,
pazarda arza sunulan emsal arsalarin konum, blyiklik ve imar durumu 6zellikleri agisindan degerleme
konusu Ust hakkinin konumlu oldugu tasinmazdan dezavantajli oldugu gérilmiistdir.

Yapllan arastirmalar sonucunda dederleme konusu Ust hakki tesis edilen parselin ulagim iliskileri,
blyukllk, imar durumu ve konum avantajlar dikkate alindidinda bélgede olusan mevcut arsa pazarindaki
emsal tasinmazlarin st hakkina konu tasinmaz icin direkt olarak emsal teskil edemeyecegi
distniilmektedir. Dederleme tarihi itibari ile konu parselin bulundugu bélgede yapilan kentsel déniisiim
yatirimlari dolayisi ile olusan spekiilatif pazar verileri eliminize edilemediginden, (st hakkina konu parselin
arsa dederinin takdirinde Emsal Karsilastirma Analizi ile elde edilen veriler kullaniimamis olup, Eylip
Belediyesi 2016 yili Arsa Rayic Bedelleri esas alinarak tasinmaza arsa degeri takdir edilmistir. Konu ile ilgili

detayl bilgi ve hesaplar “Maliyet Olusumlari Analizi” bashgi altinda belirtildigi gibidir.

v OTEL PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Istanbul kent 6lcegdinde ve Eyiip ilce sinirlari icerisinde yer alan turizm tesisleri ile ilgili yapilan aragtirmalar
sonucunda Istanbul sinirlari dahilinde konumlu zincir markalar tarafindan isletilen otellerdeki gecelik oda
fiyati ortalama 120 Euro/Oda olarak gbzlemlenmistir. Dederleme konusu Ust hakki tesis edilen parsele
yakin konumda yer alan mevcut konaklama tesis alanlar incelendiginde ise oda kapasitesi ve donati
alanlarina bagh olarak dedisen otel kategorilerinde gecelik oda fiyatinin 65-200 Euro arasinda oldugu
gbzlemlenmistir. Dederleme konusu (st hakki tesis edilen parselin konum, potansiyel miisteri profili ve
icerisinde bulundugu tesis dahilindeki donati ve fonksiyon alanlarinin sunmus oldugu avantajlar ve
markalagmis otel zincirleri tarafindan isletilebilecek nitelikte olmasi dolayisi ile parsel lizerinde gelistiriimesi

planlanan otel blogunda gecelik oda fiyatlarinin 2016 yil icin 83 Euro/Oda olacagina kanaat edilmistir.
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Tablo. 37 Emsal Otel Verileri Tablosu

Otel Niteligi 0Oda Sayis1 Oda degerleri
WOW ISTANBUL HOTEL 5 yildiz 275 90 €+KDV
SHERATON ISTANBUL ATAKOY HOTEL 5 yildiz 285 139 €+KDV
RENAISSANCE POLAT HOTEL 5 yildiz 414 149 €+ KDV
TITANIC PORT HOTEL 5 yildiz 181 112 €+KDV
WYNDAM iSTANBUL-OLD CITY 5 yildiz 265 128 €+KDV
BARCELO ERESIN TOPKAPI HOTEL 5 yildiz 249 89 €+KDV
DOUBLETREE BY HILTON-OLD TOWN 5 yildiz 171 77 €+KDV
THE RITZ CARLTON 5 yildiz 244 294 €+KDV
CONRAD HOTEL 5 yildiz 590 126 €+KDV
SWISS HOTEL THE BOSPHORUS 5 yildiz 497 126 €+KDV
TURQUHOUSE BOUTIQUE HOTEL 4 yildiz 67 43 €+KDV
GRAND S HOTEL 4 yildiz 109 41 €+KDV
HILTON GARDEN INN 4 yildiz 210 75 €+KDV
GUMUS PALAS HOTEL Butik 65 32 €+KDV

Emsal otellerdeki fivat politikalari Euro ve/veya Tiirk Liras! cinsinden oldugundan farkiiik gostermektedir. Emsal gecelik oda
fiyatlar 31.12.2015 taribli T.C.M.B. Déviz Alis kuru olan 1 Euro=3,1838 TL esas alinarak hesaplanmistir.

v A.V.M. PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Dederleme konusu Ust hakki tesis edilen parselde yer alan mevcut A.V.M biinyesinde yer alan madaza
alanlarinin kira gelirlerinin tespite yonelik yapilan A.V.M Pazar arastirmasi Istanbul genelindeki tim
alisveris merkezlerini kapsamaktadir. Yapilan arastirmada, gerek yakin dénemde insa edilen acik hava
konseptinde tasarlanmig A.V.M'ler, gerekse sadece kapall alan kullanimina sahip A.V.M’lerde aylik birim
kira degerinin madaza alani, konumu ve isletmenin yer aldigi alt sektor kira kriterleri dogrultusunda farklilik
gosterdigi gorilmistir. Genel olarak A.V.M'lerde komple tesis olarak hedeflenen musteri profiline gére de
madaza Unitelerinin ve bu birimlerin aylik ortalama birim kira dederlerinde dedisiklik gosterdigi
gozlemlenmistir.

Dederleme konusu st hakki tesis edilen parselde projelendirilen Vialand-Temapark, A.V.M., Gosteri
Merkezi icerisinde yer alan magaza alanlar dederleme calismasinda farkli kategorilerde siniflandiriimis
olup, “Anchor Magaza” , “Magazalar” , “Yeme-igme Alanlan”, “Eglence Alanlar”, “Hipermarket,Yapi
Market, Tekno Market”, “Oto Yikama” olarak adlandiriimistir. Yeme-I¢me alanlarinin kullamina ayrilan acik

kullanim alanlari “Teras Alani” olarak ayrica dederlendirilmistir.

Istanbul genelinde yer alan A.V.M."lerde konsept, miisteri profili, mimari proje yapisi gibi 6zelliklere gére
madazalarda gerceklesen aylik birim kira dederleri farklilk gostermekte olup, degerlemeye konu st
hakkina konu A.V.M. dahilinde yer alan magazalarin aylik birim kira deger takdirinde Istanbul il genelinde
ticari yogunluk acisindan yogun olan ve konu A.V.M. ye emsal teskil edebilecek A.V.M.’ler arastiriimistir.

Yapilan aragtirmalar sonucunda tabloda belirtilen ortalama aylik birim kira dederlerine ulasiimistir.
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Tablo. 38 Magaza Kategorilerine Gore ildeki Popiiler A.V.M.lerde Gergeklesen Aylik Birim
Kira Verileri Tablosu

- . . ALISVERIS MERKEZLERI
MAGAZA TURLERI
AKASYA KANYON |  METROCITY VIAPORT VIALAND
KUCUK OLCEKLI MAGAZA (USD/m?) 106,35 75,16
ORTA OLCEKLI MAGAZA (USD/m?) 63,10 43,19 38,00 79,00 44,00
BUYUK OLCEKLi MAGAZA (USD/m?) 51,27 25,16
ANCHOR (USD/m?) 28,12 20,00 21,00 17,00
YEME-ICME (USD/m?) 119,23 85,91 100,00 79,00 58,00
EGLENCE (USD/m?) 17,09 16,00 19,00 10,00
ELEKTROMARKET (USD/m?) 15,00 39,00 30,00
SUPERMARKET (USD/m?) 14,00 12,00
YAPI MARKETI (USD/m?) 10,00
ORTALAMA MARKET (USD/m?) 37,00
DEPO (USD/m?) 10,00 8,00
SOSYAL TESIS (USD/m?)
ORTALAMA (USD/m?) 54,02 50,00 38,00 41,83 25,86

Analiz kriterleri dogrultusunda olusan kategorilerden “Anchor Madazalarin” Istanbul genelinde yer alan
alisveris merkezlerinde ve konu parsel {izerinde mevcut Vialand A.V.M'de 16-20 Euro/Ay/m2 kira dederine
sahip oldugu gézlemlenmis olup, bu siniftaki magazalarin farkli isletme politikalarina sahip oldugu bilgisi
edinilmigtir. Pazar arastrmasi sonucunda Ust hakki tesis edilen parselde yer alan Vialand A.V.M.'de
konumlu Anchor Magazlarin kiralarinin 2016 yili igin aylik ortalama 15 Euro/m?2 olabilecedi kanaatine
varilmistir. “Madazalar” statisiinde olan ticari birimlerin aylik birim kira degerinin il genelindeki
A.V.M.'lerde ortalama 50-60 Euro/m2/Ay civarinda oldugu bilgisine istinaden dederleme konusu st hakki
tesis edilen parselde projelendirilen Vialand A.V.M.’deki magazalarin 2016 yili igin ortalama yaklasik
27,5 Euro/m2/Ay olabilecedi kanaatine variimistir. A.V.M dahilinde yer alan Hipermarket, Yapi
Market, Tekno Market gibi alan gereksinimi magaza statiistindeki birimlerden daha blyik birimlere
ihtiyag duydugundan ve kira sézlesme kriterleri farklik gosterdiginden 2016 yili igin aylik birim kira degeri
yaklasik 15,7 Euro/m2 olarak takdir edilmistir. A.V.M.’ler dahilinde yer alan yeme-igme alanlarinin aylik
birim kira degerlerinin yiiksek yoglunluga sahip A.V.M.’lerde ortalama 100 Euro/m2/Ay civarinda oldugu
ve konu A.V.M.de bu dederin 2016 yili igin ortalama 60 Euro/m2/Ay olabileced kanaatine varilmistir.
Yeme-icme alanlarinin kullanimina ait acik teras alanlarinda ise aylik birim kira degeri kapali alan kira
degerinin 2016 yili icin yaklasik %40, 24 Euro/m2 /Ay olarak dederlendirilmistir.

A.V.M dahilindeki fitness, sinema, bowling fonksiyonlu, sanat galerisi gibi eglence alanlarinda ise birim
kira degeri 2016 yilinda 9,3 Euro/m2/Ay olarak takdir edilmistir.

A.V.M. dahilinde 2. Bodrum katta konumlu otopark alaninda yer alan oto yikama birimi icin ise aylk
yaklagik 3,8 Euro/m2 birim kira dederi takdir edilmistir.

Kullanilmamis Imar Hakki kapsaminda 6nerilen Ticaret alaninda, dederleme tarihi itibari ile mevcut
olan A.V.M."de gerceklesen aylik birim kira degerleri referans alinmistir. Kullanimamis Imar Hakki
kapsaminda Ticaret fonksiyonunun mevcut Tema Park Alanina yakin konumda yer almasi onerisi ve
fonksiyonel bitlnliik teskil etmesi acgisindan gergeklestirilecek kiralamalarda “Eglence Alani”
kategorisindeki ticari birimlerin olabilecegi varsayimi ile 2016 yili icin aylik birim kira dederi 15

Euro/m2/Ay olarak takdir edilmistir.
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v EGLENCE TEMALI KARMA PROJE PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Istanbul genelinde yer alan faal durumdaki Temal Park Alanlari incelendiginde, mevcutta ilke capinda
isim yapmis blyidk Olcekli parklarin degerleme konusu tasinmaza yakin konumda vyer aldidi
g6zlemlenmistir.

Resim 15.  Istanbul ilinde Yer Alan Tema Park Bolgeleri

o %g
¢

KUgUKCokmec

»
1

Tablo. 39 Emsal A.V.M. Vrileri Tablosu

TEMALI PARK . ORTALAMA YILLIK ZIYARETCI SAYISI (Kisi) = GIRIiS UCRETI (TL/Kisi)

istanbul Sealife Akvaryum ~1.000.000 29,50-41
istanbul Akvaryum 1.200.000 29-42
*Tema Word ~3.000.000
ViaSea Tema Park - 5-25
DUNYA ﬁLCEéiNDE YER ALAN TEMALI PARK ALANLARI VE YILLIK ZIYARETGI SAYILARI
TEMA PARK, LOKASYON 2014 ZIYARETCI SAYISI
MAGIC KINGDON AT WALT DISNEY WORLD, LAKE BUENA VISTA, FL 19.332.000
TOKYO DISNEYLAND, TOKYO, JAPAN 17.300.000
DISNEYLAND, ANAHEIM, CA 16.769.000
TOKYO DISNEY SEA, TOKYO, JAPAN 14.100.000
UNIVERSAL STUDIOS JAPAN, OSAKA, JAPAN 11.800.000
EPCOT AT WALT DISNEY WORLD, LAKE BUENA VISTA, FL 11.454.000
DISNEY’S ANIMAL KINGDOM AT DISNEY WORLD, LAKE BUENA VISTA 10.402.000
DISNEY’S HOLLYWOOD STUDIOS, LAKE BUENA VISTA, FL 10.312.000
DISNEYLAND PARK AT DISNEYLAND PARIS, MARNE-LA-VALLE, FRANCE 9.940.000
DISNEY’S CA ADVENTURE, ANAHEIM, CA 8.769.000
UNIVERSAL STUDIOS AT UNIVERSAL ORLANDO, FL 8.263.000
ISLANDS OF ADVENTURE AT UNIVERSAL ORLANDO, FL 8.141.000
OCEAN PARK, HONG KONG SAR 7.792.000
LOTTE WORLD, SEOUL, SOUTH KOREA 7.606.000
HONG KONG DISNEYLAND, HONG KONG SAR 7.500.000
EVERLAND, GYEONGGI-DO, SOUTH KOREA 7.381.000
UNIVERSAL STUDIOS HOLLYWOOD, UNIVERSAL CITY, CA 6.824.000
SONGCHENG PARK, HANGZHOU, CHINA 5.810.000

*Konu proje dederleme tarihi itibari ile hentiz hayata gegmemis olup, yillik ziyaretgi sayisi beklenti ve éngdriilen veriler dogrultusunda
yansitilmistir.

Bahsi gegen temali parklar, genellikle bir tesis dahilinde faaliyet gostermekte olup, projeler dahilinde
A.V.M, rekreasyon alanlari, residans, otel fonksiyonlari ile bir arada ¢6ziimlenmistir. Degerleme konusu
Ust hakki tesis edilen parsel Gzerindeki Vialand Tema Parki, ilce genelindeki mevcut parklardan nitelik
olarak farklilk gostermekte olup, diger parklarin aquapark niteliginde oldugu tespit edilmistir. Konu st
hakki kapsamindaki projenin ilce ve (ke 6lcedinde ilk ve tek olmasi dolayisi ile emsal parklardan daha
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avantajli oldugu kanaatine varilarak, tasinmazin ziyaretci sayisinin ve kisi basi giris Ucretlerinin emsal
parklardan daha yiiksek olacadi kanaatine variimistir. 2016-2017 vyillari arasindaki siiregte Vialand Temali
Park'ta yilik 1.000.000 kisi ziyaretci sayisina erisilecegi ongorilmistiir. Tema park bilet gelirlerinin
hesaplanmasinda gise bilet satis fiyatlan (yetiskin giris tcreti 89 TL/giin, ¢ocuk giris ticreti 80 TL/giin)
grup indirimleri, kampanyal donem ve fiyatlar dikkate alindiginda 2015 yilinda yaklasik 14 Euro/giin olarak
gerceklesmistir. Makro ve mikro Olcekte siyasi, politik ve ekonomik gelismeler dogrultusunda DOviz
kurlarinda yasanan dalgali kur dikkate alinarak 2016 yili igin ortalama yaklasik 13 Euro/giin/Kisi bilet
fiyati dngorilmuistdr.

8.3.2. Maliyet Olusumlar Analizi

Degerleme konusu (st hakki tesis edilen parselin miilkiyeti “Istanbul Belediyesi” adina tescil edilmis olup,
Giiryapi Ins. Taah. Tur. San (1/2) ve Bayraktar Kardesler ins. Taah. ve Tic. A.S (1/2) icin 30 yil siire ile
st hakki tesis edilmistir. Dederleme konusu Ust hakki tesis edilen parsel icin yapilan “Emsal Karsilastirma
Analizi” kapsaminda Pazar arastirmasi yapilmig olup, elde edilen emsal verilerinin reel piyasa verilerini
yansitmadidi ve Gst hakkinin tesis edildigi tasinmaza birim arsa deder takdirinde referans olamayacadi
kanaati ile 2016 yili Eylip Belediyesi Arsa Rayi¢ Dederleri esas alinarak Arsa Birim satis dederi takdir
edilmistir. Eyiip Ilce Belediyesi 2016 yili Girne Caddesi arsa rayic degeri 539,94 TL/m2 olarak belirtilmis
olup, st hakkina konu parselin arsa birim satis dederi olarak direkt kullanilmigtir.

492 sayili Harglar Kanunu'nun 64. Maddesi'nde; “ Tapu ve kadastro harclarn (4) sayili tarifede yazili
nispetler tizerinden alinir. Muhtelif islemler ayni zamanda yapilirsa her islem ayri ayri harca tabidir. Su

kadar ki ifrazen yapilan taksimlerde bu fikra hikmii uygulanmaz. Cplak mdlkivet ve intifa haklarina ait

harclarin_hesabinda, kayitll dederin ticte biri ciplak mdilkiyete, lcte ikisi de intifa hakkina ayrilir.”

denilmektedir. Ancak Harglar Kanunun uygulamasinda toplam kullanim hakki suresi dikkate
alinmadi§indan, hesaplanan dederde piyasadan sapma orani yiiksek olmaktadir. Bu sebeple ist hakki
dederine ulasmak igin tasinmazdan sonsuza kadar elde edilebilecek potansiyel gelirlerin bugiinkii degeri
ile st hakkinin sona erecegi tarihe kadar elde edilebilecek potansiyel gelirlerinin bugiinkii dederi
arasindaki oran “Ust Hakki Kat Sayisi” olarak kabul edilmistir. Yapilan hesaplar sonucunda (st hakkina
konu parsel tzerinde yer alan mevcutta gelir getiren yapilar ve imar plani ile taninan ilave imar haklari

icin 6ngorilen net nakit akimlar esas alindijinda, mevcut durum icin (st hakki katsayisi yaklasik %86,

tamamlanmasi durumu igin ise yaklasik %87 olarak hesaplanmistir.
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Tablo. 40 Ust Hakki Kat Sayisi Hesaplanmasi — Mevcut Durum icin

GELIR
ARTIS+ i ..
ENFLASS;(ON YIL YI:L(:IT(?\II\II:??;;LHR INDIRGEME ORANI WAL, (IR
ORANI (12001200

3% 11,00%
3% 2016 4.086.180 111 3.681.243,57
3% 2017 20.002.935 1,23 16.234.830,48
3% 2018 37.481.738 137 27.406.323,76
3% 2019 40.952.829 152 26.976.896,65
3% 2020 44.699.517 1,69 26.526.987,59
3% 2021 47.320.542 187 25.299.493.94
3% 2022 50.043.376 2,08 24.103.812,94
3% 2023 51.544.677 2,30 22366.601,19
3% 2024 53.091.018 2,56 20.754.593,90
3% 2025 54.683.748 2,84 19.258.767,31
3% 2026 56.324.261 315 17.870.748,05
3% 2027 58.013.988 3,50 16.582.766,20
3% 2028 59.754.408 3,88 15.387.611,88
3% 2029 61.547.040 431 1427859481
3% 2030 63.393.451 478 13.249.506,90
3% 2031 65.295.255 531 12.294.587 48
3% 2032 67.254.113 5,90 11.408.491,09
3% 2033 69.271.736 6,54 10.586.257,49
3% 2034 71.349.888 7,26 9.823.283,98
3% 2035 73.490.385 8,06 9.115.299,55
3% 2036 75.695.096 8,95 8.458.341,02
3% 2037 77.965.949 9,93 7.848.730,86
3% 2038 80.304.928 11,03 7.283.056,56
3% 2039 82.714.075 12,24 6.758.151,59
3% 2040 85.195.498 1359 6.271.077,60
3% 2041 87.751.363 15,08 5.819.108,04
3% 2042 90.383.904 16,74 5.399.712,87
3% 2043 93.095.421 18,58 5.010.544,37
3% 2044 95.888.283 20,62 464942406
3% 2074 232.746.031 47212 492.976,86
3% 2324 376.867.303.844 | 101.111.474817.311,00 0,00

Tablo. 41 Ust Hakki Kat Sayisi Hesaplanmasi Detaylar - Mevcut Durum icin

PROJENIN SONSUZA KADAR URETEBILECEGI N.B.D. (EURO) 460.566.180
KALAN UST HAKKI SURESI N.B.D. (EURO) 396.055.422
UST HAKKI KAT SAYISI 85,99%
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Tablo. 42 Ust Hakki Kat Sayisi Hesap

GELIiR

ARTIS+
ENFLASYON

(0):V:W\) |

YIL

POTANSIYEL
YILLIK NET GELIR

lanmasi - Tamamlanmasi Durumu icin

INDIRGEME ORANI

N.B.D. (EURO)

11,00%
3% 2016 24.785.712 1,11 22.329.470,36
3% 2017 29.533.130 1,23 23.969.750,87
3% 2018 37.481.738 1,37 27.406.323,76
3% 2019 40.952.829 1,52 26.976.896,65
3% 2020 44.699.517 1,69 26.526.987,59
3% 2021 47.320.542 1,87 25.299.493,94
3% 2022 50.043.376 2,08 24.103.812,94
3% 2023 47.264.718 2,30 20.509.413,46
3% 2024 48.682.659 2,56 19.031.257,54
3% 2025 50.143.139 2,84 17.659.635,37
3% 2026 51.647.433 3,15 16.386.868,86
3% 2027 53.196.856 3,50 15.205.833,27
3% 2028 54.792.762 3,88 14.109.917,35
3% 2029 56.436.545 4,31 13.092.986,37
3% 2030 58.129.641 4,78 12.149.347,72
3% 2031 59.873.531 531 11.273.719,05
3% 2032 61.669.737 5,90 10.461.198,76
3% 2033 63.519.829 6,54 9.707.238,49
3% 2034 65.425.423 7,26 9.007.617,70
3% 2035 67.388.186 8,06 8.358.420,03
3% 2036 69.409.832 8,95 7.756.011,37
3% 2037 71.492.127 9,93 7.197.019,56
3% 2038 73.636.891 11,03 6.678.315,45
3% 2039 75.845.997 12,24 6.196.995,42
3% 2040 78.121.377 13,59 5.750.365,12
3% 2041 80.465.018 15,08 5.335.924,39
3% 2042 82.878.969 16,74 4.951.353,26
3% 2043 85.365.338 18,58 4.594.498,97
3% 2044 87.926.298 20,62 4.263.363,91
3% 2045 90.564.087 22,89 3.956.094,44
3% 2046 93.281.010 25,41 3.670.970,52
3% 2047 96.079.440 28,21 3.406.396,07
3% 2074 213.420.204 472,12 452.043,04
3% 2323 335.509.237.687 91.091.418.754.334,60 0,00
Tablo. 43 Ust Hakki Kat Sayisi Hesaplanmasi Detaylan - Tamamlanmasi Durumu icin
PROJENIN SONSUZA KADAR URETEBILECEGI N.B.D. (EURO) 461.180.848
KALAN UST HAKKI SURESI N.B.D. (EURO) 402.026.674

UST HAKKI KAT SAYISI

Ust hakki tesis edilen parsel {izerinde yer alan mevcut yapilarin mimari ve insaat ézellikleri yerinde yapilan
incelemede tespit edilmis olup, kullanilmamis imar hakki kapsaminda insa edilebilecek olan otel ve ticaret
alanlarindaki yapilar icin fonksiyon, biyiklik, topodrafik &zellikler gibi kriterler ve piyasa verileri

dogrultusunda Yapi Maliyet Degerleri hesaplanmistir. Yapi Maliyet Dederleri her bir blok icin ayri ayr

hesaplanmis olup asadida belirtildigi gibidir.
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Tablo. 44 Mevcut A.V.M. Yapi Maliyet Hesaplan

Bodrum Kat Alanlari 182.248,00 m?
A.V.M. Katlari 213.491,00 m?
Toplam Insaat Alani 395.739,00 m?
BiNA MALIYETI
Ortak Alanlar
Kaba insaat 182.248,00 230 41.917.040 UsD
Ince Yap: 182.248,00 200 36.449.600 UsD
Elektro-Mekanik 182.248,00 100 18.224.800 UsD
Yap1 Alanlar1
Kaba Insaat 213.491,00 200 42.698.200 USD
Ince Yap: 213.491,00 225 48.035.475 USD
Elektro-Mekanik 213.491,00 100 21.349.100 USD
TOPLAM BiNA MALIYETi 208.674.215 UsD
GIYDIRILMIi$ BiRiM MALIYET 527,30 usD
| TOPLAM BINA MALIYETI 610.017.333 TL

Tablo. 45 Mevcut Tema Park Dahili Yap1 Maliyet Hesaplan

Tema Park Yapi Alani 27.490,00 m?
Toplam Insaat Alani 27.490,00 m?
BINA MALIYETi

Yap1 Alanlan

Kaba Insaat 27.490,00 175  4.810.750 USD
Ince Yap1 27.490,00 200 5.498.000 usD
Elektro-Mekanik 27.490,00 100 2.749.000 uUSD
TOPLAM BiNA MALIYETi 13.057.750 USD
GIYDIRILMI$ BiRiM MALIYET 475,00 UsD
TOPLAM BiNA MALIYETi 38.171.721 TL

Tablo. 46 Kullanilmamis Imar Hakki — Otel Yapi Maliyet Hesaplari

Bodrum Kat Alanlar: 1.074,75

Zemin Kat Alani 2.266,65 m?
Normal Kat Alani 11.658,60 m?
Toplam Zemin {istii ingaat Alanlar1 13.925,25 m?
Toplam Insaat Alani 15.000,00 m?
BINA MALIYETI

Ortak Alanlar

Kaba Insaat 1.074,75 280 300.930 usD
Ince Yap 1.074,75 180 193.455 USsD
Elektro-Mekanik 1.074,75 100 107.475 usD
Yapi Alanlar1

Kaba Insaat 13.925,25 230 3.202.808 usD
ince Yapi 13.925,25 250 3.481.313 usD
Elektro-Mekanik 13.925,25 150 2.088.788 usD
TOPLAM BiNA MALIYETI 9.374.768 UsD
TEFRISAT MEFRUSAT MALIYETi 25% 2.343.692 USD
TOPLAM MALIYET 11.718.459 usSD
GIYDIiRILMi$ BiRIM MALIYET 781,23 USD
TOPLAM MALIYET 34.256.572 TL
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Tablo. 47 Kullanilmamis imar Hakki — Ticaret Alani Yapi Maliyet Hesaplari

| Toplam Insaat Alam 40.720,00 m?
BINA MALIYETi
Ortak Alanlar
Kaba Insaat 40.720,00 230 9.365.600 USD
ince Yap1 40.720,00 180 7.329.600 USD
Elektro-Mekanik 40.720,00 100 4.072.000 UsD
Yap1 Alanlar1
Kaba Insaat - 0 usD
ince Yap1 - 0 UsD
Elektro-Mekanik - 0 USD
TOPLAM BiNA MALIYETi 20.767.200 UsD
GiYDIiRILMi$ BiRIM MALIYET 510,00 UsD
TOPLAM BiNA MALIYETi 60.708.756 TL
TOPLAM BiNA MALIYETi 19.068.018 EURO

Ust hakkina konu parsel icin 2016 Yili Eyiip Belediyesi Arsa Rayic Bedelleri esas alinarak takdir edilen Arsa
Dederi ve piyasa verileri dogrultusunda hesaplanan Yapi Maliyet Degerleri toplanip Ust Hakki Kat sayisi ile
carpilarak Ust Hakki Degeri hesaplanmistir. Parsel iizerinde farkli fonksiyon ve ingaat seviyesindeki yapilar
nedeniyle, tim yapilar icin Nakit Akimlari Analizi Yontemi ile hesaplanan degerlerin, toplam deder igindeki
oranlar bloklara arsa pay orani olarak atfedilmis ve her bir blok icin ayri ayri arsa degeri hesaplanmistir.

Tablo. 48 iIndirgenmis Nakit Akimlan Analizine Gore Blok Bazinda Ongoriilen Arsa Payi
Orani Hesaplari
NAKIT AKIMLARINA GORE HESAPLANAN GORE ARSA PAYI
AV.M.
TEMA PARK

KULLANILMAMIS iMAR HAKKI - TICARET
KULLANILMAMIS iIMAR HAKKI - ONER{ OTEL
TOPLAM

Degerleme konusu (st hakki tesis edilen parsel iizerindeki yapilar icin 1.B.B. Mesken Miidiirlii§ii, Yapi
Kontrol Daire Baskanhdi’'nda incelenen ihale islem dosyasinda mevcut onayli Avan Projesi'nde vaziyet
planinda belirtilen &neri otel blogu ve gelistirilen ticari fonksiyonlu kullaniimamis imar hakki “Ust hakkinin
Bugiinkii Pazar Degeri” takdirinde dikkate alinmamistir. Ust hakkina konu parseldeki ilave kullaniimamis
imar haklar kapsaminda yapilabilecek olan bloklar icin Mevcut Durum Deder takdirinde, sadece arsa payi
dederi dikkate alinmigtir. Maliyet Olusumlari Analizi asagidaki tabloda ayrintili sekilde belirtilmistir.
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Tablo. 49 Maliyet Olusumlan Analizi Yontemi ile Hesaplanan Degerler — Mevcut Durum

TOPLAM UST __ TOPLAM UST
BLOK ARSAPAYI  YAPI MALIYET T&%L&“;'YEM KULLANIM KULLANIM
DEGERI, TL DEGERI, TL DECERL TL HAKKI HAKKI DEGERI,
’ DEGERI, TL EURO

AVM. + HELEN TURIZM OTEL 162.807383  610.017.333 772824716  664.576410 208.736.858
TEMA PARK 60.774.992 38.171.721 98.946.712 85.087.407 26.725.110
ng”éliANILMAMIS IMAR HAKKI- 7.999.239 - 7.999.239 6.878.799 2.160.562
KULLANILMAMIS IMAR HAKKI- 22.749.266 - 22.749.266 19.562.813 6.144.486
TiCARET
TOPLAM UST HAKKI ARSA
RO ANt T e 254.330.881  648.189.053 902.519.934  776.105.429 243.767.017

Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi ile dederlemeye konu st hakkinin Mevcut Durumu icin toplam

243.767.017 Euro takdir edilmistir.

Tablo. 50 Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi ile Hesaplanan Degerler — Tamamlanmasi

Durumu Igin

KULLANIM DEGERI

TOPLAM UST TOPLAM UST
ARSA PAYI YAPI TOPLAMTAM "y i1 LANIM KULLANIM
BLOK SA b MALIYET MULKIYET M
DEGERI, TL DECERL L DECERL L HAKKI HAKKI DEGERI,
’ ’ DEGERI, TL EURO

AV.M. + HELEN TURIZM OTEL 162.807.383  610.017.333 772824716  673.696.992 211.601.543
TEMA PARK 60.774.992 38.171.721 98.946.712 86.255.138 27.091.883
g‘T“é']:ANILMAMIS IMAR HAKKI- 7.999.239 34.256.572 42.255.812 36.835.795 11.569.758
?;JCII‘XLISEI\‘TILMAMIS IMAR HAKKI- 22.749.266 60.708.756 83.458.022 72.753.132 22.851.037
TOPLAM UST HAKKI ARSA 254.330.881  743.154.381 997.485.262  869.541.057 273.114.221

Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi ile dederlemeye konu {st hakkinin, kullanlmamis imar haklarinin
degerleme tarihi itibari ile kullaniiyor olmasini ifade eden “Tamamlanmasi Durumu” icin toplam
273.114.221 Euro takdir edilmistir.

8.3.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Uygulamada Gelir indirgeme Yaklagimi analizi iki ayrn yontem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir

Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

8.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederlemede direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmamustir.

8.3.3.2. Nakit Akimlan Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile
gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,

indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugilinkii dederleri hesaplanir.

Dederleme konusu Ust hakkina iligkin varsayim ve kabuller;

> Dederlemeye konu (st hakkinin kalan siiresi esas alinarak projeksiyon olusturulmustur.

89
15_400_193_3




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GELIRLERE ILISKIN ONGORULER:

v Ust hakkina konu tasinmazda konumlu olan aktif ticari alanlarda gerceklesen mevcut gelir ve giderler
ile bu fonksiyonlar icin Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ile piyasadan elde edilen veriler
karsilastiriimis ve mevcut gelirler Pazar kosullari ile uyumlu oldugu gérildiigiinden Uretilen mevcut
gelirler esas alinarak, Nakit / Gelir Akimlari Analizi Yontemi kullaniimistir.

A Blok- Alisveris Merkezine Iliskin Ongdriiler;

v A.V.M blogunda gergeklesen kira gelirleri esas alinip, mevcut piyasa verileri dikkate alindidinda, 2016
yili icin bosluk, kira tahsil edememe ve indirimleri kapsayan “Kira Kaybi” orani 2016 yili icin %20,
yapilacak Pazarlama Tanitim yatirimlari dogrultusunda kiralamalarin ve miisteri yogunlugunun artacagi
ongorilerek 2017 yili icin %15 orani kabul edilmistir.

v AV.M. “Kira Kaybi” orani bolgesel déniisiim projeleri ve alternatif ulasim yatirimlarinin da bdlgeye
katkilar varsayilarak, 2018 yil icin %10, 2019 ve st hakki siiresinin sonuna kadar olan tim yillarda
stabil olarak %5 oraninda 6ngorilmuistir.

v A.V.M. blojunda madazalar, yeme icme alanlar ve eglence alanlarindan elde edilen kira gelilerinin
haricinde ATM, Kioks ve Baz Istasyonu, taksi, vale, reklam ve sponsorluk v.b.gelirlerinin olacadi
6ngorilmis olup, bu gelirlerin toplam kira gelirinin %4,5'i oraninda gergeklesebilecedi 6ngérilmistir.

v" A.V.M. dahilinde gerceklesen kiralamalar ve kiracilar ile yapilan kira sozlesmeleri dikkate alindidinda
yillik kira artig orani, Euro bazinda enflasyon orani da dahil olmak {izere %4,85 olarak alinmistir.

v A.V.M. Blogunda, Yapi Kullanma Izin Belgesinde “otel” fonksiyonlu olarak belirtilen alan 2. bodrum ve
asma katlarda yer almakta olup, 15.05.2014 tarihli “Helen Otelcilik A.S. ve Giiryapi Ins. A.S&Bayraktar
Ins. A.S. Adi Ortakli§” arasinda yapilan kira sdzlesmesi esasi ile “Vialand Palace Amusement Park Otel”
tarafindan kullanildidindan, Nakit Akimlari Analiz tablosunda ilgili s6zlesme esaslari dikkate alinmistir.

v' Bahsi gegen otel fonksiyonlu alan igin yapilan ve 2016-2019 vyillari arasindaki kira sdzlesmesini
kapsayan otel alaninda s6zlesmenin bittigi 2019 yariyilindan sonra, otel alani icerisinde yapilacak olan
tadilat ve bakimlar, kiralanamama gibi varsayimlar ile 2019 yilinda ilk 6 aylik stireg igin kira geliri tahsil
edilebilecegi varsayllmistir.

v' Otel fonksiyonlu kiralama esasl fonksiyon igin her projeksiyon dénemi igin yillik %0,5 oraninda kira
kaybi 6ngorilmustiir.

v Degerleme tarihi itibari ile otel olarak kiralanmis olan alan icin her yil toplam gelirlerin yaklasik %2'si
oraninda bakim onarim ve yenileme gideri yapilacagi 6ngorilmustr.

v Ust hakki sdzlesmesi geredi her yil briit ciro (izerinden %10,5 oraninda arsa sahibine 6denecek olan
Isletme Ciro Payi, Nakit Gelir Akimi Tablosu'nda gider olarak belirtilmistir. isletme Ciro Payi isin baginda
nakit olarak 2011 yili icerisinde 6denmis olup, 2023 ve sonraki yillarda sézlesmede belirtilen oranda
isletme ciro pay! hesaplanmistir.

v' A.V.M dahilindeki Genel Giderler olarak belirtilen giderler; personel, yénetim v.b. giderleri kapsamakta
olup, her yil igin yillik gelirin %4’G oraninda 6ngdrilmistiir.

v AV.M. ortak alanlarinda yapilacak olan genel bakim onarim yenileme giderlerinin yilik gelirlerin
yaklasik %1'i oraninda olacagi 6ngorilmistr.

v" Reklam pazarlama ve tanitim harcamalarini kapsayan “Pazarlama Giderleri"nin yillik gelirlerin yaklasik

%1'i oraninda gergeklesecedi 6ngorilmustir.
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v

Dederleme konusu st hakkinin konumlu oldugu tasinmaz, kentsel donlisim alani olarak belirtilen
alanda kalmakta olup, 20.07.1966 kabul tarihli, 775 no.lu Gecekondu Kanunu kapsamindadir. Konu
parselin durumu ile alakali olarak, ilgili kanunun 33. Maddesinde “Bu Kanun hikimlerine dayanilarak
yapilan ivazll veya ivazsiz devir, temlik, kamulastirma, alim, satim, kira, geri alma, geri verme, ifraz,
tevhit, tescil, cins dedisikligi, rehin tesis ve terkini, 1slah, dedisiklik, onarim insa ve ikmal gibi her tdrldi
islemler, sozlesmeler, beyannameler ve benzerleri, tasarruf bonosundan ve her tirlii vergi, resim ve
harctan muaftir” belirtilmistir. Bu sebeple (st hakki icin hesaplanan Indirgenmis Nakit Akimlari’nda
vergi giderleri sifir olarak alinmistir.

Vialand Gelirlerinin Tahsili Hizmeti Sézlesmesi 5.1.C maddesinde belirtilen “Kira S6zlesmesi ve Kira Digi
Faaliyet Gelirlerinin Paylasimi” esas alinarak, tim vyillar ici net gelirlerin %97’si yatinmciya

6denecedinden, Giderler basligi altinda belirtilmistir.

B Blok- Tema Park Alanina Iliskin Ongériiler:

v

Tesis Mayis 2013'te faaliyete gecmis olup, 2014 yili ve 2015 yillarinda gercgeklesen ziyaretci sayilari
verileri dogrultusunda Ust hakki siiresince ziyaretgi sayilari tahmin edilmistir.

Ziyaretci sayisinin 2016 yilinda yaklasik 984.929 kisi olacagi 6ngorisi ile 2017 ve 2018 yillarinda
onceki yila goére %7, 2019 yilinda %5, 2020 ve 2021 yillarinda ise %4,5 oraninda artacadi
ongordlmistir. 2022 yili ila 2031 yillari arasinda potansiyel ziyaretci sayilarinin 6nceki yillara gére
%4 oraninda artacadi, 2031 yili itibari ile 1.913.938 kisiye ulasan ziyaretcilerin (ist hakki siiresi sonuna
kadar stabil kalacagi 6ngorilmistar.

Artan ziyaretgi sayisi 6ngoriisi ile birlikte yillik ortalama gtinliik bilet fiyatinin 2017 yilinda dnceki yila
oranla %5, 2018 yilinda %4, 2019 ve sonraki yillarda %3 oraninda artacagi 6ngdrilmustdir.

Tema Park dahilinde yer alan yeme-igme, stand, fotograf, sponsorluk v.b. gelirleri kapsayan “Tema
Park Diger Gelirleri"nin yillik bilet satis gelirlerinin yaklagik %10°u oraninda olacagi 6ngorilmustir.
Tema Park'ta calisacak olan ve ihtiyag duyulan personel giderlerinin 2016 yil igin toplam gelirlerin
%28'i oraninda olacagi 6ngorilmistr.

Personel giderlerinin 2017 ila 2026 yillar arasinda, artmasi éngriilen ziyaretci sayisi artis oranlari ile
parallel oranda artacadi, 2027 yilindan sonraki siirecte Euro bazinda enflasyon orani (zerinden
personel giderlerinin artacagi 6ngorilmiistir.

Enerji giderlerinin 2016 yil icin, yillik gelirin yaklasik %6,5'i oraninda olacadi 6éngorilmustir. 2017
yili itibari ile tema parktaki tematik makinalara yapilacak olan yatinmlar, ziyaretgi sayisindaki artis
oranlari v.b. yogunluklar dikkate alinarak enflasyon orani da dikkate alinarak, bir 6nceki yillarin eneriji
giderlerinden %2,5 oraninda daha fazla olacagi 6ngérilmiistr.

Bakim onarim giderlerinin 2016 yili igin, yillik gelirin %5,25'i oraninda olacagi varsayilmistir. 2017 ila
st hakkininin doldugdu yila kadar olan bakim onarim giderleri her yil, bir dnceki yilin bakim onarim
giderinin %2,5'u oraninda arttirilmstir.

Yenileme giderleri tiim yillar icin yillik gelirlerin %4’G oraninda éngdrilmustir.

Reklam ve Pazarlama Giderlerinin 2016 yilinda, yillik gelirlerin %9,251 oraninda olacadi ancak artan
ziyaretci ve marka bilinirligi ile 2017 yilinda yillik gelirin %9,22’si, 2018-2019 vyillarinda yillik gelirin
%09,2'si, 2020 ila tist hakkinin dolacagi yila kadar olan yillarda yillik gelirlerin %9, 18'i oraninda olacadi

Ongorilmastir.
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v

Tema Park fonksiyonlu alanda Gayrimenkul Sigortasi haricinde 3. Sahis Mesuliyet, Elektronik Cihaz,
Emniyet Suistimal, Isveren Mali Sorumluluk Sigortalarinin giderlestirilecedi kabulii ile gerceklesen
sigorta giderleri dikkate alinarak 2016 yil icin 6ngdrilmistir. Tium vyillarda sigorta giderlerinin
enflasyon orani dogrultusunda her yil artacadi varsayilmistir.

Ust hakki sézlesmesi geregi belirtilen isletme Ciro Payi, 2013 yili gelirleri de dikkate alinarak ilk 10 yil
karsiligi 6denen 60.0000.000 TL karsiligi olan bedel, tst hakki sézlesmesi geregi “sdzlesme tarihinden
itibaren 12 ay igersinde esit taksitler seklinde ddenecektir” ibaresi esas alinmigtir. Bahsi gegen
sbzlesme maddesi geregince Yillik Isletme Bedeli 2023 vyili itibari ile %10,5 Yilik Ciro Pay
hesaplanarak, Tema Park Giderleri'ne yansitiimistir.

14.06.2013 tarihli Giiryapi Ins. Taah. Turz. San. Ve Dis Tic. A.S. ve Bayraktar Kardesler ins. Taah.
Tic. A.S. Adi Ortakligi ile Isletmeci sifatiyla “Vialand E§lence Hizmetleri A.S.” arasinda akdedilen
Isletme Sozlesmesi 4.6. maddesinde tanimlanan %95'lik isletme bedeli, Tema park Nakit Akimlarinda

her yil icin Isletme Bedeli olarak diistilmstiir.

Kullanilimamus Imar Hakki - 5 Yildiz Otel Bloduna Iliskin Ongériiler;

v
v

v

Otelin 2016 yili icerisinde insa edilecedi ve 2017 yilinda faaliyete gececedi 6ngorilmiistir.

Doluluk oranlarinin isletmenin agildigi ilk yil olan 2017 yili igin %55, 2018 yili icin %60, 2019 yili igin
%65, 2020 ve dider yillarda stabil olarak %70 oraninda 6ngorilmiistar.

Piyasadan elde edilen veriler dogrultusunda 2016 yili itibari ile giinliik oda fiyati 83 Euro/oda olarak
ongorilmis olup, tim yillarda enflasyon orani kadar her yil artacagi 6ngorilmistr.

Otel biinyesinde yer alan madazalarin 2016 vyili icin aylk ortalama 86 Euro/m2 bedel ile
kiralanabilecedi 6ngoriimis olup, enflasyon orani dogrultusunda her yil artacadi kabul edilmistir.
Ticari alanlardaki doluluk oraninin otelin faaliyete gececedi 2017 yili icin %80, 2018 yili icin %90,
2019 ve sonraki yillar igin stabil oalrak %95 oraninda éngdrilmdistir. Takdir edilen kira gelirlerinin
oda gelirlerinin yaklasik %6 ila 7’si oraninda olacadi esas alinmistir.

Yeme-igme gelirlerinin oda gelirlerinin %?25'i oraninda, diger gelirlerin ise oda gelirlerinin %5'i
oraninda olacagi 6ngoriilmistir.

Otel biinyesinde personel giderlerinin toplam gelirlerin %18'i, Genel tiiketim giderlerinin toplam
gelirin %15'i oraninda olacagi varsayilmistir.

Yeme-icme gelirlerinin %30’unun yeme-icme gideri olarak harcanacadi 6ngorilmustir.

Oda gelirlerinin %10'u oraninda Oda giderleri olacadi, toplam gelirlerin %5'i oraninda eneriji gideri,
%3'l oraninda yenileme gideri olacadi 6ngorilmustir.

Base fee %3, infective fee %?7 kabul edilmistir.

Finansal varsayimlar:

>

Konu proje kapsaminda dederleme tarihi itibari ile hesaplanan 2016-2044 yillari arasindaki net nakit

akimlarinin indirgenmesi ile Net Buglinkii Deder hesaplanmistir.

Net bugiinkii deder hesabinda iyimser/k&tiimser senaryolar Uretilmis, olup risk primleri toplami farkl

fonksiyonlar igin ayri ayri dngdrilmistir.
Iskonto orani risksiz getiri oranina pazar risklerinin eklenmesi sonucunda yillik ortalama %11 olarak

tahmin edilmistir.
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e Risksiz getiri orani Euro bazinda en uzun vade olan 2023 yili igin yaklasik %4,13 belirtilmis olup,

st hakki s6zlesmesi bitis yili olan 2044 yilina kadarki Eurobond ortalama faiz orani olarak kabul

edilmistir.

e Pazar Riski sektdr risk primleri, cevresel riskler, proje yonetimi riski, kur riski, politik risk,

operasyonel rikler, enflasyon riski gibi bilesenlerinden olusur. Stabil bir ekonomik gelisim ve

minimumda risk ortaminda olasi indirgeme orani olarak %8,26 hesaplanmis olup, konu st

hakkinda yer alan A.V.M. fonskiyonu igin risk primleri toplami %2,74 oraninda 6ngérilmis ve

Indirgeme orani %11 olarak hesaplanmigtir.

e Tema Park fonskiyonlu alanda risk primleri toplami yaklisik %3 oraninda hesaplanmis olup, stabil

ekonomik kosullar igin hesaplanan %8,26 oranina ilave edilerek indirgeme orani %11,25 olarak

hesaplanmistir.

e Kullaniimamis imar hakki kapsaminda 6neri otel blogu icin olasi risk primleri %3,26 hesaplanarak,

yillik ortalama indirgeme orani %11,50 hesaplanmistir.

e Kullaniimamis ilave imar hakki kapsaminda gelistirilen ticaret alani icin toplam risk primleri %3,76

oraninda heaplanmis olup, prosediirel siireclerin kestirilememesi, mevcut ticaret fonksiyonlu

yapidaki ticari yogunluk dolayisi ile olasi rekabete dayal riskler dikkate alinarak indirgeme orani

%12 olarak hesaplanmistir.
Tablo. 51 A Blok - A.V.M. Nakit Akimlari Analizi Tablosu Esas Alinan Veriler

Enflasyon Orani 0,02
Otel Sozlesmesi Kira Artis Orani 0,050
Sozlesme Kira Artis Orani 0,0485
Dénem Tam Yil 12
Magaza Alanlar1 29.714,09
Anchor Magaza Alanlari 34.610,15
Yeme i¢cme Alani 497222
Teras Alani (Yeme-Icme Alanina Ait) 1.388,25
Eglence Alanlari 10.354,01
Hipermarket+Yap1 Market+Tekno Market 16.429,36
Oto Yikama 732,76
Otel Alani (2.Bodrum+2.Bodrum Asma Kat) 7.948,15
Otel Alani (2.Bodrum Teras Alani) 1.460,84

TOPLAM 107.610
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Tablo. 52 A Blok - A.V.M. Nakit Akimlari Analizi Tablosu

GELIRLER

YILLAR 2016 2017 2043 2044
AVM GELIRLERI

Magaza Gelirleri, Euro 27,5 9.805.650 10.281.224 35.222.819 9.232.781
Anchor Magaza Gelirleri, Euro 15 6.229.827 6.531.974 22.378.127  5.865.866
Yeme I¢me Alan Gelirleri, Euro 60 3.579.998 3.753.628 12.859.692 3.370.847
Teras Alani Gelirleri, Euro 24 399.816 419.207 1.436.177 376.458
Eglence Alanlan Gelirleri, Euro 9,3 1.155.508 1.211.550 4.150.692  1.088.000
Hipermarket+Yapr Market+Tekno Market Alanlar Gelirleri, Euro 15,7 3.095.291 3.245.413 11.118.579 2.914.458
Oto Yikama Alani Gelirleri, Euro 3,8 33.414 35.034 120.026 31.462
Toplam Potansiyel A.V.M. Kira Gelirleri, Euro 24.299.504 25.478.030 87.286.112 22.879.872
A.V.M. Kira Bosluk, Kira tahsil edememe ve Indirimler, Euro 20% 15% 5% 5%
Toplam Magaza Net Kira Gelirleri, Euro 19.439.603 21.656.325 82.921.806 21.735.878
ATM, Baz Istasyonu, Depo Kiralar1 vb. Diger Gelirler, Euro 4,5% 874.782 974.535 3.731.481 979.514
Ciroya Bagli Gelirler, Euro 4,9% 942.821 1.050.332 4.021.708 1.054.190
Toplam A.V.M. Diger Gelirleri, Euro 1.817.603 2.024.866 7.753.189 2.033.704
Otel Kira Gelirleri, Euro 987.043 1.037.543 3.597.883 899.471
Otel Ciro Kira Gelirleri, Euro 49.352 76.648 338.928 84.732
Toplam Otel Kira Gelirleri, Euro 1.036.395 1.114.190 3.936.811 984.203
Otel Kira Tahsil Edilememe, Kira Kayb1 0,50% 0,50% 0,50% 0,50%
Toplam Otel Net Kira Gelirleri, Euro 1.031.213 1.108.620 3.917.127 979.282
TOPLAM GELIRLER, Euro 22.288.419 24.789.811 94.592.122 24.748.864
GIDERLER

Genel Giderler, Euro 4,0% 891.537 991.592 3.783.685 989.955
A.V.M. Bakim Onarim Giderleri 1,0% 212.572 236.812 906.750 237.696
Otel Bakim Onarim- Yenileme Giderleri 2,0% 20.624 22.172 78.343 19.586
Pazarlama Giderleri, Euro 1,0% 222.884 247.898 945.921 247.489
Gayrimenkul Sigortasi, Euro 0,2% 390.865 398.682 667.162 302.118
Gayrimenkul Vergisi 0,0%

Isletmecilere Verilen Hizmet Bedeli, Euro 3,0% 637.716 710.436 2.720.250 713.087
isletme Ciro Pay1 10,5% 8.976.451 2.335.088
TOPLAM GIDERLER, Euro 2.376.198 2.607.593 18.078.562 4.845.018
YILLIK NET GELIR, Euro 19.912.221 22.182.219 76.513.561 19.903.846
YILLIK ORTALAMA INDIRGEME ORANI 11,00%

YATIRIMIN TOPLAM NET BUGUNKU DECER, Euro
Tablo. 53 B Blok —Tema-Park Nakit Akimlari Analizi Esas Alinan Veriler

282.048.761

Enflasyon orani
2.ve 3.yl ziyaretgi sayis1 artis orani
4. y1l ziyaretci sayis1 artis orani

7.ila 16. y1l ziyaretci sayis1 artis orani
1 Euro

2. Y1l Bilet Fiyat Artis Orani

3. Y1l Bilet Fiyat Artis Oram

4. Y1l ve sonrasi Bilet Fiyat Artis Orani

Enerji Bakim Onarim Yenileme Giderleri yillik Artis Orani

5.ve 6. yillar Ziyaretgi Sayis1 Ortalama Artis Orani

2,5%
2%
7%
5%

4,5%
4%

3,1838
5%
4%
3%
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Tablo. 54 B Blok —Tema-Park Nakit Akimlan Analizi

GELIRLER

YILLAR 2016 2017 2043 2044
Dénem Ortalama Ziyaretci Sayisi, Kisi 984.929 1.053.874 1.913.938 478.484
Bilet Satis Fiyati, Euro/ Kisi 13,00 13,65 29,72 30,61
Bilet Satis Gelirleri, Euro 12.804.077 14.385.381 56.888.484 14.648.785
Tema Park Diger Gelirleri (Yeme-Igme ve Ciro Gelirleri Dahil, Euro) 10,00% 1.280.408 1.438.538 5.688.848 1.464.878
TOPLAM GELIiRLER, Euro 14.084.485 15.823.919 62.577.333 16.113.663
GIDERLER

YILLAR 2016 2017 2043 2044
Personel ve Yonetim Giderleri, Euro 28,00% 3.943.656 4.219.712 8.819.786 2.249.045
Diger Giderler, Euro 10,00% 1.408.448 1.507.040 3.149.924 803.231
Enerji Giderleri, Euro 6,50% 915.492 938.379 1.783.194 456.944
Bakim Onarim Giderleri, Euro 5,25% 739.435 757.921 1.440.272 369.070
Yenileme Giderleri, Euro 4,00% 563.379 632.957

Reklam, Pazarlama ve Tamtim Giderleri, Euro 9,25% 1.302.815 1.419.801 5.383.215 1.386.178
Gayrimenkul Sigortasi, Euro 0,02% 2.446 2.495 4.175 1.065
3. Sahis Mesuliyet Sigortasi, Euro 52.670 53.724 89.902 22.925
Elektronik Cihaz Sigortasi, Euro 15.489 15.799 26.439 6.742
Emniyet Suistimal Sigortasi, Euro 260 265 444 113
Isveren Mali Sorumluluk Sigortasi, Euro 10.403 10.611 17.757 4.528
TOPLAM GiDERLER, Euro 8.954.494 9.558.703 20.715.108 5.299.840
Isletmecilere Verilen Hizmet Bedeli, Euro 5,00% 256.500 313.261 2.093.111 540.691
Isletme Ciro Pay1, Euro 10,50% 4.175.757 1.078.679
TOPLAM GIDERLER, Euro 9.210.994 9.871.964 26.983.976 6.919.210
YILLIK NET GELIR, Euro 4.873.491 5.951.954 35.593.357 9.194.453
YIILIK ORTALAMA iNDIRGEME ORANI 11,25%

YATIRIMIN NET BUGUNKU DEGER, Euro

105.287.063

Tablo. 55 Kullanilmamis Imar Hakki - Oneri Otel Blogu Projenin Bugiinkii Hali/Mevcut
Durum Nakit Akimlar1 Analizi Tablosu

GELIRLER

YILLAR 2016 2017 2043 2044
ODA GELIRLERI

Sezon, giin 365 365 365 90
Oda Say1sl, adet 154 154 154 154
Birim Oda Degeri 83 84 141 141
Doluluk Orani 0% 55% 70% 70%
0Oda Gelirleri Toplami, Euro - 2.601.539 5.540.771 1.366.218
KIRA GELIRLERI

Diikkan Alam Toplami (2 adet diikkan alan1), m? 206 206 206 206
Diikkan Aylik Birim Kira Degeri 86 88 147 150
Doluluk Orani 0% 80% 95% 95%
Toplam Kira Gelirleri, Euro 0 173.858 345.488 88.100
Yeme-i¢me, (Lobby Bar,Restaurant v.b.) Gelirleri, Euro 25% 0 650.385 1.385.193 341.554
Diger Gelirler (iletisim, kuru temizeleme vb. hizmet gelirleri) 5% 0 130.077 277.039 68.311
TOPLAM GELIiRLER, Euro 0 3.555.859 7.548.491 1.864.182
GIDERLER

INSAAT YATIRIM GiDERLERi

Toplam Ingaat Maliyeti, Euro 10.974.843

OPERASYONEL GIDERLER 2016 2017 2043 2044
Personel Ucretleri, Euro 18% 0 640.055 1.358.728 335.553
Genel Tiikerim Giderleri, Euro 15% 0 533.379 1.132.274 279.627
Yeme-igme Giderleri, Euro 30% 0 195.115 415.558 102.466
Yenileme Giderleri, Euro 3% 0 106.676 226.455 55.925
Enerji Giderleri, Euro 5% 0 177.793 377.425 93.209
Oda Giderleri, Euro 10% 0 260.154 554.077 136.622
Diger Harcamalar, Euro 0,05% 0 1.778 3.774 932
Operasyonel Giderler Toplami, Euro 0 1.914.950 4.068.290 1.004.335
Gayrimenkul Sigortasi 0,2% 0 21.950 36.731 16.633
isletmeci Primleri

Base Fee (Baz Ucret), Euro 3% 0 106.676 226.455 55.925
Infective Fee (Tesvik Ucreti), Euro 7% 0 113.327 241.043 59.025
isletme Ciro Pay1, Euro 10,5% 312.477 76.468
TOPLAM GIDERLER, Euro 10.974.843 2.156.902 4.884.996 1.212.386
NET GELIRLER, Euro -10.974.843 1.398.957 2.663.495 651.796
YILLIK ORTALAMA iNDIRGEME ORANI 11,50%

YATIRIMIN NET BUGUNKU DEGER, Euro

4.015.035
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Tablo. 56 Kullanilmamis imar Hakki — Ticaret Alani Esas Alinan Veriler

Enflasyon Orani 2,00%
Sozlesme Kira Artis Orani 0,04
Magaza Alanlar1 30.162,62
TOPLAM INSAAT ALANI 40.719,54

Tablo. 57 Kullanilimamis Imar Hakki — Ticaret Alani Projenin Bugiinkii Hali/Mevcut Durum
Nakit Akimlari Analizi Tablosu

GELiRLER

YILLAR 2016 2017 2043 2044

AVM GELIRLERI
Magaza Gelirleri, Euro 15,0 5.646.630  5.872.495 16.281.315 4.402.467
Toplam Potansiyel Kira Gelirleri, Euro 5.646.630 5.872.495 16.281.315 4.402.467
Kira ve Bosluk kaybi 100% 100% 5% 5%
Toplam Magaza Kira Gelirleri, Euro 0 0 15.467.249 4.182.344
TOPLAM GELIRLER, Euro 0 0 15.467.249 4.182.344
DERLER
Ingaat Maliyeti, Euro 9.724.689 9.530.195
Personel ve Genel Yonetim Giderleri 4,0% 0 0 618.690 167.294
Bakim Onarim ve Yenileme Giderleri 2,0% 0 0 309.345 83.647
Diger Giderler, Euro 3,0% 0 0 464.017 125.470
Pazarlama Giderleri, Euro 1,0% 0 0 154.672 41.823
Gayrimenkul Sigortasi 0,0% 0 0 6.640 1.693
isletme Ciro Pay1 10,5% 1.460.958 395.054
Toplam Giderler, Eluro 9.724.689 9.530.195 3.014.322 814.981
Isletmecilere Verilen Hizmet Bedeli, Euro 3,0% 0 0 373.588 101.021
TOPLAM GiDERLER, Euro 9.724.689 9.530.195 3.387.910 916.002
YILLIK NET GELIR, Euro -9.724.689 -9.530.195 12.079.339 3.266.342
YILLIK ORTALAMA INDIRGEME ORANI 12,00%

YATIRIMIN TOPLAM NET BUGUNKU DEGER, Euro  23.130.832

Tablo. 58 Nakit Akimlari Analizi Yontemi Ile Hesaplanan i-'lst Hakkkinin Net Bugiinkii

Toplam Degeri
488 ADA 16 PARSEL TOPLAM DEGER

AV.M. NET BUGUNKU DEGER, Euro 282.048.761
TEMA PARK NET BUGUNKU DEGER, Euro 105.287.063
KULLANILMAMIS IMAR HAKKI - ONERI OTEL NET BUGUNKU DEGER, Euro 4.015.035
KULLANILMAMIS iMAR HAKKI - TICARET ALANI NET BUGUNKU DEGER, Euro 23.130.832

TOPLAM NET BUGUNKU DEGER, Euro 414.481.691

Nakit Akimlari Analizi Ydntemi ile Ust hakkinin bugiinki dederi, degerleme tarihi itibari ile toplam yaklasik
414.481.691 Euro olarak hesaplanmis olup, Analiz sonuglarinin uyumastirimasinda blok bazinda ayri
ayr degerlendirilmistir.

Degerleme tarihi itibari ile heniiz mevcut olmayan ancak 1.B.B. Mesken Miidiirligii Yapi Kontrol Daire
Baskanligi'nda incelenen ihale islem dosyasindaki onayli Avan Proje Vaziyet Planinda belirtilen Oneri Otel
Blogu ve mer’i imar planinda tanimlanan Emsal yapilanma haklari kapsaminda insa edilebilecek olan
“Kullanilmamis Imar Hakki-Ticaret Alani”, “Projenin Tamamlanmasi Durumu”icin takdir edilen degerde

dikkate alinmistir.

Kullaniimamis imar haklarinin degerleme tarihi itibari ile tamamlanmig olmasi igin “Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki” dederi takdir edilmis olup, tiim fonksiyon ve bloklar bazinda hesaplanan Nakit Akimlari

Analizi Tablolar belirtildigi gibidir.
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Tablo. 59 Kullanilmamis imar Hakki - Oneri Otel Blogu Projenin Projenin Tamamlanmasi
Durumu Nakit Akimlari Analizi Tablosu

GELIRLER

YILLAR 2016 2017 2043 2044
ODA GELIRLERI

Sezon, giin 365 365 365 90
Oda Sayisi, adet 154 154 154 154
Birim Oda Degeri 83 84 141 141
Doluluk Orani 0% 55% 70% 70%
0Oda Gelirleri Toplami, Euro 0 2.601.539 5.540.771 1.366.218
KIRA GELIRLERI

Diikkan Alani Toplami (2 adet diikkan alani), m? 206 206 206 206
Diikkan Aylik Birim Kira Degeri 86 88 147 150
Doluluk Orani 0% 80% 95% 95%
Toplam Kira Gelirleri, Euro 0 173.858 345.488 88.100
Yeme-i¢me, (Lobby Bar,Restaurant v.b.) Gelirleri, Euro 25% 0 650385 1.385.193 341.554
Diger Gelirler (Iletisim, kuru temizeleme vb. hizmet gelirleri) 5% 0 130.077 277.039 68.311
TOPLAM GELIiRLER, Euro 0 3.555.859 7.548.491 1.864.182
GIDERLER

INSAAT YATIRIM GIDERLERI
Toplam ingaat Maliyeti, Euro -

OPERASYONEL GIiDERLER 2016 2017 2043 2044
Personel Ucretleri, Euro 18% 0 640.055 1.358.728 335.553
Genel Tiikerim Giderleri, Euro 15% 0 533.379 1.132.274 279.627
Yeme-icme Giderleri, Euro 30% 0 195.115 415.558 102.466
Yenileme Giderleri, Euro 3% 0 106.676 226.455 55.925
Enerji Giderleri, Euro 5% 0 177.793 377.425 93.209
Oda Giderleri, Euro 10% 0 260.154 554.077 136.622
Diger Harcamalar, Euro 0,05% 0 1.778 3.774 932
Operasyonel Giderler Toplami, Euro 0 1.914.950 4.068.290 1.004.335
f}ayrimenkul Sigortasi 0,2% 0 21.950 36.731 16.633
Isletmeci Primleri

Base Fee (Baz Ucret), Euro 3% 0 106.676 226.455 55.925
Infective Fee (Tesvik Ucreti), Euro 7% 0 113.327 241.043 59.025
Isletme Ciro Pay1, Euro 10,5% 312.477 76.468
TOPLAM.GiDERLER, Euro 0 2.156.902 4.884.996 1.212.386
NET GELIRLER, Euro 0 1.398.957 2.663.495 651.796
YILLIK ORTALAMA INDIRGEME ORANI 11,50%

YATIRIMIN NET BUGUNKU DEGER, Euro 13.857.944
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Tablo. 60 Kullanilmamis imar Hakki — Ticaret Alani Projenin Projenin Tamamlanmasi
Durumu Nakit Akimlari Analizi Tablosu

GELIRLER

YILLAR 2016 2017 2043 2044
AVM GELIRLERI

Magaza Gelirleri, Euro 15,0 5.646.630  5.872.495 16.281.315 4.402.467
Toplam Potansiyel Kira Gelirleri, Euro 5.646.630 5.872.495 16.281.315 4.402.467
Kira ve Bogluk kayb1 100% 100% 5% 5%
Toplam Magaza Kira Gelirleri, Euro 0 0 15.467.249 4.182.344

TOPLAM GELIRLER, Euro

o

15.467.249 4.182.344

GIDERLER

Ingaat Maliyeti, Euro 0 0

Personel ve Genel Yonetim Giderleri 4,0% 0 0 618.690 167.294
Bakim Onarim ve Yenileme Giderleri 2,0% 0 0 309.345 83.647
Diger Giderler, Euro 3,0% 0 0 464.017 125.470
Pazarlama Giderleri, Euro 1,0% 0 0 154.672 41.823
Gayrimenkul Sigortasi 0,0% 0 0 6.640 1.693
Isletme Ciro Pay1 10,5% 1.460.958 395.054
Toplam Giderler, Eluro 0 0 3.014.322 814.981
isletmecilere Verilen Hizmet Bedeli, Euro 3,0% 0 0 373.588 101.021
TOPLAM GIDERLER, Euro 0 0 3.387.910 916.002
YILLIK NET GELIR, Euro 0 0 12.079.339 3.266.342

YILLIK ORTALAMA iNDiRGEME ORANI 12,00%

YATIRIMIN TOPLAM NET BUGUNKU DEGER,Euro  39.411.004

Tablo. 61 Hesaplanan Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri
488 ADA 16 PARSEL TOPLAM DEGER

AV.M. NET BUGUNKU DEGER, Euro 282.048.761
TEMA PARK NET BUGUNKU DEGER, Euro 105.287.063
KULLANILMAMIS iIMAR HAKKI - ONERI OTEL NET BUGUNKU DEGER, Euro 13.857.944
KULLANILMAMIS iIMAR HAKKI - TICARET ALANI NET BUGUNKU DEGER, Euro 39.411.004
| TOPLAMNETBUGUNKUDEGER Buro 440604771 |

Yapilan hesaplar sonucunda Net Nakit Akimlari Analizi Yontemi ile dederleme konusu (st hakkina konu
parsel lzerinde kullaniimamis imar hakki kapsamindaki otel ve ticaret alanlarinin dederleme tarihi itibari
insaatinin tamamlanmasi ile “Projenin Tamamlanmasi Durumu Icin” toplam 440.604.771 Euro takdir

edilmistir.

9. GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

9.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi

Degerleme konusu Ust hakki tesis edilen parselde yer alan Vialand Temapark, A.V.M. ve Gosteri Merkezi'ne
benzer biiyiiklik ve nitelikte Tlke dlcedinde benzer yapida gergeklesmis proje bulunmamasi nedeni ile
direkt emsal tespit edilememistir. Emsal Karsilastirma Analizi Yéntemi ile arsa pazari, A.V.M. pazari, otel
pazari ve tema park pazari arastirilmistir. Pazar arastirmasi sonucunda elde edilen veriler dogrultusunda,
arsa nitelikli emsal tasinmazlarin degerleme konusu st hakkinin tesis edildigi parsel icin reel birim satis
degerlerine erisiimesinde referans olmayacag kanaatine varilarak, Arsa deger takdirinde Emsal
Karsilastirma Yaklasimi kullaniimamistir. Dederleme konusu (ist hakki tesis edilen parselin tam mdlkiyete
konu olmasi durumundaki Arsa Dederi, Eylp Belediyesi 2016 yili Arsa Rayi¢c Dederleri esas alinarak
hesaplanmigtir.
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7.3.2. Maddesinde detaylari anlatilan Ust Hakki Kullanim Kat Sayisi ve piyasa verileri dogrultusunda
hesaplanan Yapi Maliyet Degerleri dikkate alinarak “Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi” ile dederleme

konusu Ust hakkr dederi takdir edilmistir.

Karma kullanim fonksiyonlari iceren dederleme konusu lst hakki kapsaminda yer alan Vialand Temapark,
A.V.M. ve Gosteri Merkezi'nde farkl sektorler icin “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ile piyasadan elde
edilen veriler dogrultusunda ayr ayn Yillik Net Gelirler tahmin edilerek “Nakit / Gelir Akimlari Analizi

Yonteminde” kullaniimistir.

Dederleme konusu Gayrimenkuliin dederlemesinde, gerek biiylikliik gerek fonksiyon ve gerekse miilkiyet
haklari agisindan pazarda benzeri bir satis verisine ulagilamadijindan dederlemede ana yontem olarak
gelir analizi kullanilmistir. Uluslararasi Dederleme Standartlari geregi kullanilan ikinci yontem olarak
kullanilan Maliyet Analizi Yonteminde arsa dederi olarak pazarda emsal arsa verisine ulasilamadigindan
(ulasilan arsa dederleri de Kentsel doniisiim nedeni ile spekiile oldugundan) Emlak Vergisine esas, Eyiip

Belediyesi 2016 yili Arsa Rayic Dederleri kullaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari; “'5.14 Dederlemenin bu (¢ yakilasimi, hepsi ayni ekonomik ilkelere
dayansa bile birbirlerinden bagimsizdir. Bu li¢ yaklasim ile bir dedger gostergesi gelistiriimek
amaclanmaktadir, ancak nihai deder karari, kullanilan tim verilerin ve siireclerin hesaba katiimasina ve
farkll yontemlerle elde edilen deger gostergelerinin nihai bir deder tahmini icin mutabik hale getirilmesine

badhdir.

5.9.2.1 Uygun yakiasimlarin, yéntemlerin ve prosedtiirierin secimi ve kullaniimasi, Degerleme Uzmaninin

takdirine baghdir.

5.9.2.2 Dederleme Uzmani, Dederleme Sirecinin uygulanmasi sirasinda ortaya c¢ikan deger
gostergelerinden her birine verilecek gdreceli agirligi tespit ederken kendi gordisind kullanmalidir,
Dederleme Uzmani, mutabik kalinan deder sonucuna erismek amaciyla kullanilan degerleme ydntemleri
fcin ve kullanilan degerleme ydntemlerinin agirlikiarinin belirlenmesi icin mantigini ve sahip oldugu kanitiari
kullanmalidir.”” denilmektedir. Standardin verdigi yetkiye gére sonug dederde kullanilacak adirlik, nedenleri

aciklanarak dederlenen tasinmazin niteligine gore takdir edilmistir.

Sonug olarak uyumlastirmada halihazirda gelir Uretmekte olan fonksiyonlarda gelir yontemi ile ulagilan
sonuclar yuvarlatilarak sonu¢ deder olarak takdir edilmis, halihazirda imalati yapilmamis olan
fonksiyonlarda disiik olan deder (maliyet analizi ile ulasilan deder) yuvarlatilarak sonuc deder olarak

takdir edilmistir.

Degerleme tarihi itibari ile konu Ust hakkinin tesis edildigi parsel (izerinde yer alan mevcut A.V.M. ve
temapark fonksiyonu alanlar icin “Nakit/Gelir Akimlari Analizi” ve “Maliyet Olusumlari Analizi” yontemleri
kullanilarak hesaplanan degerler reel piyasa verilerini yansitan “Nakit/Gelir Akimlari Analizi” ile hesaplanan
degerler lehine uyumlastinimistir. Dederleme tarihi itibari ile heniiz Yapi ruhsati alinmamis ve yasal
prosediirlere baglanmamis olan “Kullaniimamis imar hakki-Oneri Otel” ve “Kullanilmamis imar hakki-
Ticaret” fonksiyonlu alanlar icin “Maliyet Olusumlari Analizi” ve “Nakit/Gelir Akimlari Analizi” yontemleri
kullanilarak hesaplanan degerler, Mevcut Durum Deder takdirinde Arsa Payi dederini iceren “Maliyet

Olusumlari Analizi” yontemi ile hesaplanan deder lehine uyumlastiriimistir.
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Ilave imar haklari icin gelir indirgeme ve maliyet ydntemi ile deder hesaplanmis, nihai deder takdirinde
maliyet yontemi ile hesaplanan deder lehine uyumlastiriima yapilmistir. Bunun temel nedeni Vialand'in
henliz yeni faaliyete gecmis bir tesis olmasi ve kisa slrede kapasite artisina gitmesinin mimkin
olamayabilecedi yonindeki kanaatimizdir. Bu cercevede kullanimamis imar hakkina istinaden
yapilabilecek ek yapilarin gelirini dikkate alan gelir indirgeme ydntemi yerine, daha muhafazakar bir

yaklasimla maliyet yontemiyle bulunan dedere yakinsayan bir nihai deger takdir edilmistir.

Dederleme tarihi itibari ile konu (st hakki icin farkli yontemler ile hesaplanan “Projenin Bugiinki

Hali/Mevcut Durum Dederi” asadidaki tabloda belirtildigi sekilde uyumlastiriimistir.

Tablo. 62 Ust hakki icin Farkh Yontemler ile Hesaplanan Mevcut Durum/ Projenin Bugiinkii
Degerlerin Uyumlastiriimasi

GELIR KAP. MALIYET ANALIZi UYUMLASTIRILMIS
YONTEMI, EURO YONTEMI, EURO DEGER, EURO

AVM + HELEN TURIZM OTEL 282.048.761 208.736.858 282.000.000
TEMA PARK 105.287.063 26.725.110 105.280.000

KULLANILMAMIS IMAR HAKKI-OTEL 4.015.035 2.160.562 2.160.000
KULLANILMAMIS IMAR HAKKI-TICARET 23.130.832 6.144.486 6.150.000

UYUMLASTIRILMIS NiHAi DEGER 395.590.000

* Dederleme tarihi itibari ile T.CM.B. 31.12.2015 tarihli Déviz Alls Kuru olan 1 Euro=3,1838 TL esas alinarak
hesaplanmistir.

Dederlemesi yapilan (st hakkina konu tasinmazin mevcut durumu dikkate alinarak, farkli yéntemlerin
uyumlastinimasi ile toplam 395.590.000 EURO hesaplanmis, sonu¢ olarak 1.259.500.000 TL
(Birmilyarikiyiizellidokuzmilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi) takdir edilmistir.

Mer'i Planda tanimlanan Emsal Alan dahilinde insa edilebilecek olan, avan projesinde vaziyet planinda
belirtilen ve (st hakki sdzlesmesi ilgili maddelerinde belirtilen otel fonksiyonlu blogun ve kullaniimamis
imar hakkl kapsaminda insa edilebilecek olan ticaret alanin insaatlarinin, degerleme tarihi itibari ile
tamamlanmasi durumu icin “Maliyet Olusumlari Analizi” ve “Nakit/Gelir indirgeme” ydntemleri ile deger

hesaplanmistir.

Kullanilmamis imar hakki kapsaminda insa edilebilecek olan fonksiyonlarin (otel ve ticaret) degerleme
tarihi itibari ile tamamlanmis olmasi icin “Projenin Tamamlanmig Olmasi Durumu” dederi takdir edilmistir.
Yapilan hesaplarda kullaniimamis imar hakki kapsaminda insa edilebilecek alanlara, “Nakit/Gelir Akimlari
Analizi” yontemi ile hesaplanan deger lehine uyumlastirma yapilmis olup, projenin biitlinlinde “Projenin
Tamamlanmis Olmasi Durumu I¢in” hesaplanan uyumlastiriimis dederler asagidaki tabloda belirtildigi
gibidir.

Tablo. 63 Ust hakki icin Farkli Yontemler ile Hesaplanan “Projenin Tamamlanmasi

Durumundaki” Degerlerin Uyumlastiriimasi

GELIR KAP. MALIYET ANALIZi UYUMLASTIRILMIS
YONTEMI, EURO YONTEMI, EURO DEGER, EURO

AVM + HELEN TURIZM OTEL 282.048.761 211.601.543 282.000.000
TEMA PARK 105.287.063 27.091.883 105.280.000

KULLANILMAMIS IMAR HAKKI-OTEL 13.857.944 11.569.758 13.850.000
KULLANILMAMIS IMAR HAKKI-TICARET 39.411.004 22.851.037 39.420.000
UYUMLASTIRILMIS NiHAI DEGER 440.550.000

* Dederleme tarihi itibari ile T.CM.B. 31.12.2015 tarihli Déviz Alis Kuru olan 1 Furo=3,1838 TL esas alinarak
hesaplanmustir.
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Yapilan uyumlastirmalar sonucunda degerleme konusu (st hakkina kullanilmamis imar hakkinin
kullaniimasi ile tamamlanmasi durumundaki dederi toplam 440.550.000 EURO hesaplanmis olup, sonug
olarak 1.402.500.000 TL (Birmilyardortyiizikimilyonbesyiizbin TiirkLirasi) takdir edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin deder takdirinde, kiralamarin USD yada EURO para cinsi ile
gerceklesmesinden dolayl tim dederleme hesaplari Emsal pazarin olustugu para cinsi kullanilarak

yapllmistir. Ancak sonug deder takdiri giinliik kurdan TL para birimi cinsinden hesaplanmaktadir.

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

Dederleme raporunun 4.5. baslidinda degerlemesi yapilan gayrimenkule dayal hak icin mevzuat geregi
alinmis olan izin ve belgeler ile ilgili 4.8. bashdinda konu st hakkinin devrine iliskin bir sinirlama olup

olmadigi konusunda detayl bilgiler verilmistir.

“Ust hakki"na iliskin Tapu kayitlari tizerinde gériilen ipoteklerin ise, ilgili kredi sézlesmelerinin incelenmesi
neticesinde, Misteri'nin yatirimlari igin kredi temini amaciyla konuldugu anlagiimistir. Konu ipotegdin
Musteri'nin yatirmlan icin kredi temini amaciyla konulmus olmasi ve Ust hakkina konu projenin mevcut
durumu itibari ile imar mevzuati geregi tim izinlerinin alinmis olmasi (Rapor tarihi itibari ile, yapi
ruhsatinda A blokta otel alani olarak revize edilen bélim ile ilgili olarak Yapi Kullanma izin Belgesi tadilati
ile ilgili yasal prosediir devam etmektedir) nedeni ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. Maddesi kapsaminda Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi portfdyline “Gayrimenkule Dayali
Haklar” basliginda alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri gercevesinde herhangi bir engel teskil

etmedigi kanaatine variimigtir.
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10. NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUGC

Miilkiyeti Istanbul Belediyesi'ne ait olan Istanbul 1li, Eyiip Ilcesi, Alibeykdy Mahallesi, 488 ada, 16 parsel'de
kayitl 471.035,45 m2 biyiikligiindeki arsa (izerinde “ Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlid ile Gtiryapi
Ins. Taah. Tur. San. Ve Dis Tic. A.S. ve Bayraktar Kardesler Ins. Taah. Tic. A.S. arasinda diizenlenen
01.04.2011 tarihli 30 yil siireli sézlesme”ile tesis edilen Ust hakkinin 31.12.2015 itibari ile pazar degerinin
takdirine yonelik resmi kurumlarda ve yerinde incelemeler yapilmis olup, detayll pazar arastirmasina

raporun ilgili basliklarinda yer verilmistir.

Sonug dedere konu tasinmazin bulundugu bélge, ulagim iligkileri, etkilenme alani igerisindeki fonksiyonlar,
proje verileri gibi faktorler dikkate alinarak ulasiimis olup muhtemel isletme ve ydnetim riskleri, sektor

riski gibi riskler deger takdir hesaplarina yansitiimistir.

Degerleme tarihi itibari ile Yapi Ruhsati alinmamis, kullaniimamis imar hakklari icin proje onaylanmasi/yapi
ruhsatinin diizenlenmesi ile takdir edilen nihai dederin yeni proje/veriler dogrultusunda revize edilmesi

gerekecektir.

Degderlemesi yapilan Gst hakkina konu tasinmaz (izerinde Vialand Temapark, A.V.M. ve Gosteri Merkezi
yer almakta olup, dederleme tarihi itibari ile kullaniimamis imar hakklar bulunmaktadir. Dederleme,
mevcut fonksiyonlar/yapilar icin “Mevcut Durum Dedgeri” olarak yapilmis, ayrica Ust hakkina konu parsel
Uzerindeki tim yapilasma hakkinin kullaniimis olmasi durumu icin “Tamamlanmisg Olmasi Durumu” igin

yapilmistir.
Nihai deder takdiri asadidaki tablolarda gosterildidi gibidir.

Nihai Deger Tablolar;

Tablo. 64 Ust kullanim hakkinin Bugiinkii/Mevcut Durum Degeri
*PAZAR DEGERI PAZAR DEGER]

GAYRIMENKUL KDV HARIC (%?18) KDV DAHIL

(TL) (TL)

Miilkiyeti istanbul Belediyesi’'ne ait olan istanbul ili, Eyiip
ilcesi, Alibeykdy Mahallesi, 488 ada, 16 parsel’de kayith
471.035,45 m2 biiyiikliigiindeki arsa lizerinde Giiryapi in§. 1.259.500.000 1.486.210.000

Taah. Tur. San. ve Dis Tic. A.S. ve **Bayraktar Kardesler in§.

v

Taah. Tic. A.S. adina tesis edilen iist hakkinin pazar degeri

*Raporda belirtilen dederlerin tamarmi KDV KARIC dederferdir.

**Mdisteri firma dnvam 28.08.2015 tarih, 8894 sayii Ticaret Sicil Gazetesi ilaniyla VIA Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. olarak

dedismistir.

Sonug olarak;

v Degerleme konusu (st hakkinin bugiinkii degeri degerleme tarihi itibari ile KDV Harig¢ 1.486.210.000
TL (Birmilyarikiyiizellidokuzmilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

v Bayraktar Kardesler Insaat Taahiit ve Ticaret A.S.’'nin - hissesinin degeri ise 629.750.000

TL (Altiyiizyirmidokuzmilyonyediyiizellibin Tiirk Lirasi) olarak hesaplanmistir.
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Tablo. 65 Ust hakkinin Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri
*PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI

; KDV HARIC (%18) KDV DAHIL
GAYRIMENKUL (TL) (TL)

Miilkiyeti istanbul Belediyesi'ne ait olan istanbul ili, Eyiip

Ilcesi, Alibeykdéy Mahallesi, 488 ada, 16 parsel’de kayith
471.035,45 m2 biiyiikliigiindeki arsa iizerinde Giiryapi in§. 1.402.500.000 1.654.950.000

Taah. Tur. San. ve Dis Tic. A.S. ve Bayraktar Kardesler ins.

Taah. Tic. A.S. adina tesis edilen iist hakkinin pazar degeri

*Raporda belirtilen dederlerin tamami KDV KARIC dederlerdir. )
**Mdisteri firma lnvani 28.08.2015 tarih, 8894 sayil Ticaret Sicil Gazetesi flanyla VIA Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S. olarak

dedismistir.
Sonug olarak;
v Degerleme konusu Ust hakkinin projenin tamamlanmasi durumundaki dederi dederleme tarihi itibari

ile KDV Hari¢c 1.402.500.000 TL (Birmilyardortyiizikimilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi) olarak

takdir edilmistir.
v “Projenin Tamamlanmasi Durumu” esas alinarak, Bayraktar Kardesler insaat Taahiit ve Ticaret

A.S.'nin /2 hissesinin degeri ise 701.250.000 TL (Yediyiizbirmilyonikiyiizellibin Tiirk Lirasi)

olarak hesaplanmistir.
v" Ust hakkina konu tasinmazlar iizerinde yer alan yapilarin sigorta degeri mevcut durum itibariyle yapi

maliyeti dederi olan 515.948.109 TL'dir.

GULNUR CELIK DIDEM OZTURK
M.B.A - Sehir Plancisi Y.Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 402861 SPK LISANS NO: 402394
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
/NS /
7 W
Aysel AKTAN

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

st
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11.2. MAHAL FOTOGRAFLARI
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Y 8.2 MESKEN MODORLOGD

[raRi 1.5 Ocelt 7815

TALEP MO S 1.3 A

gl 4O iz (TN NS AAT

iBB MO 2L - - B LAl bt
:TELEFON le

Torif:05.04.2015

Says: [TP.10.078

ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIVESH
MESKEN MUDURLUGU’NE

Merter/ISTANBUL

Istanbul Biiyiiksehir Beledivesi Mesken Midiirligii tarafindan ihalesi yapian ve
Ihalesi whdemizde kalan, DAIMI VE MUSTAKIL UST HAKKI KARSILIGI ISTANBUL TEMA
PARKI VE EGLENCE MERKEZI YAPTIRILMASI VE ISLETTIRILMESI” isinin sozlesmesi

01.04.2011 tarihinde imzalanmg, 06,04 2011 tarihinde ver teslimi yapilnng ve isimiz gecici
kabule hazir hale getivilmigtir.

IBB Imar Miidiirliigii tarafindan verilen Otel Avan Proje Onayr ve ekieki OTEL Yapim
Ruhsatina gire 246 pafia, 488 ada, 16 parseldeli ingaatimz tamamlanmigtsr,

Sazlesmemizin 40.maddesine gére Iskan ruhsatmm verilmesi icin geregini arz ederiz.

Saygilarinuzia,
‘I
R,
;T \ H' 1 l\(cl" J\
\ \ v

N

=y
|

1

Ek: Otel Yapum Ruhsatr.
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ISTANBUL BUYUKSENIR BELEDIYE BASKANLIGE
DAIMI VE MUSTAKIL 0ST HAKKI KARSILIGI TESIS YAPIM VE ISLETME I$i
IHALE SARTNAMES! / SOZLESMES| . ~

Madde 1. TARAFLAR: '

I sahibi idarenin;
2) Ady; Istanbul Bayikschir Belediye Bagkanlg:
b) Adresi: Istanbul Bilyilksehir Belediye Bagkanhgs Mesken MOduriigh Fuatpasa
Cad. No: 66, Mercan-Fath / ISTANBUL
¢} Telefon Numarasi: D212 455 33 30-0212455 33 20
d) Faks Numaras: 0212 449 51 07
¢) Elekmonik posta adresi: mesken@ibb,pov. tr
) ligili persoaclin adi, soyadiunvans: Sezgin EREN / Mesken Mudarl

fstekliler, ibaleve iligkin bilgileri yukandaki adres ve numarolardan ilgili personcl ile
irtihat kurmak surctiyle temin cdebilirler,

Sézleymenin Taraflarn:

1.1. lstanbul Baytkschir Belediye Bagkanhgs (Belediye-Idare) adina Genel Sekreter
Yardimeis: Al ALTINTAS ilc diper rafta Miseahhit (Vilklenics) - lyletici
Giyape Ing. Tash. Tur San ve Dig Tic. AS. & Bayraktar Kardegler Ing. Tash. Tic
A.S. Ortak Girigime urasiods age@adaki sartlacks igbu sdzleyme akdediimistir.

1.2, Yokienicion adi: Giiryaps ing, Taah. Tur. Sun. ve Dig Tic. AS. & Bayraktar
Kardeyber ing, Tash. Tie AS. Ortak Girigimi.

Miltcahbidin Tebligata Esas Adrest - Garsel Maballes: Danblacese Caddess C Haki
CGrirany 15 Merkezs Nos 30 Kae: ) Okaneydan IS T ANBUL

Tl N 090 212 F2005 63

Faks No : OB9D 212 12005 64

FPosta Adresi: guryaplicoguarsoy prop. cism. i

1.3, Idare Madde 1'de ve Yiklemici Madde 1.2°de belinilen adresicrinl (Pilot
Oriagin tebligat adres bilgileri Orak Girigiman tebligat adres bilgilendir) tebligat
adress olaruk kabul ctmiglerdie Adres degigikliklen usuline uygun gekilde kargi tanfs
seblig edilmedikge, en son bildirilen adrese yapalacak tebligas, ilgili tarnfo yapalmag
sayilar,

Taraflar, yazil teblipas deha soar sliresi iginde yapmak kaydiyla, posta kuryess, faks
veyn elckironik posta gibi tebligat kanunundaki diger yollarls & bildirimde bulunabilivler,

Madde 2. ISIN TANIMI:

Midkiyeti Istanbul Bityskgehir Belediye Bagkanhigi'na an, Eyiip ligesi, Yegilpiow
Mahallesa, 84 pafia, 62 Ada, 27,29,30.31,32 Parseller; 246DU2E Palla, 438 Ada, 12345
Parscller: 84 Pafia, 38 Ada, 13, 14, 25 Parveller. 246DVIA Pafta, 190 Ada 51,52.53
Parseller: 84 Pally, 643 Ada, ! Parsel trerinde, wkiif avan proje dofrsdtusunds, 30 yil stireli
“Daimi ve Mistakil Ust Hakki Kargihis Istanbul Tema Parks Ve Filence Merkeri
Yaptinimus: Ve Iylettiritasesi® igidic. g ;

Ru Sozlesme, Doimi Ve Mustakil Ust 1lakks Kaesiligi Tesis Yapim Ve lgleimg
sdzlesmesi olup Yoklenici tarafindon ihalede teklif; vihilen ve kubul ghren projeye ve

INVRAXTAR KARCEA /21 . -

(ack athb NSl WK TG '
O T e e dotesdeodlons ]
e Tostgetrs M. Date P (“
\ Natidy - Ptk .. . LN
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sarmameye  dayali olarak wilhk  isletme bedeli Odenmesi yeklinde taraflar amsinda
akdeditmagtir.

Bu Proje Alsminda; Bolge Parki (Tema Park) ve werisinde otel, motel ve benperi
konaklama tesislen, lokanta, kafe, ¢cay bahges, bilfe, perakende satiy, berimleri gibi ticaret
iniseleri, magaza ve caryp igeren ahigveny merkezlen, sinema, tivatro, lusspark, hayvamat
bahgesi, miize, sergi salontan, su oyunlan ve su tesisleri, ylzme havuzu, buz pisti, sty
poligony, duvar tenisi gibi spor salonlan, su oyunlars ve su spocan, hobi balyelen, dani
tesiger e bu tesisleri destekleyen fonksiyonlan igeren Ozel Proje Alammsn yapiimas) igin
gerekli plan ve projeleninin kazirlanmast, iigili Belediye ve Idarclerden onaylarinin almmas,
her tirl rubsatiann alinmasi, onayh projelenine gore; her 1o teknik alt yapinun yagiimas:,
gevre taazimi vo peyzan ke birlikte, shzlesme ve ki Sarnameler dogrultusunda
tamamlanarak cing tashiblerinin yapilmas, fskan Ruhsatlanamn, Daimi ve Mistakil Us
Fiakkenin Kat irtifaki veya Kat Milkiyeti tapulannin alinmasi, islettirilmesi igdar.

Ibsleye csas anm kogul Belediye tarafindan uygun gordlecek modern ve Bstin
nitcliklende bir proje tasanmenin suoulmasidir.

2.1 Tapamaza Alt Bilgiler:
2. maddede yer alan tagiamasn  tamami {darenin milkiyctinde olup yaklagh
500 000,00 m2 aluna sahiptye 175000 ve }/1000 digekls imar planlannda Ozel Proje alaninda
kalmakta olup. parsellerin imar uygulamus Sonuca olusucak yeni parscl numarasi akmasi
halinde Yoklens:i adina ihale koousu st hakk rescil edilecektin.
Tekhf avan proje; sarname cki harstads isarctl alands velveya imar plam gerepi yeni
olusabilecek parsel veyn parscller lizerinde wygulonacakir.

2.2 Ihaleye Esas Proje Tasarm ve Ana Fikri:

Ciegmigte tay ocaf ve dolgu sk otarak kullaniimes Eyfip Yegilpanar'du bulunan cekl
Lamnir harl ve evresimn feimall Solge parks slarak cevie laadkanun kullamms agitmasic

Hazchsacak paojede, bu alamn bolge halkina ve iswunbullulara en 1ye gekiide haemes
edecek sosyad, cugdag, her trla ivtryact kargilayocak dondiye sahip modem bar dinlence ve
cglence parki olarak tasadanmas beklenmekiedir Toklil proje imar durmuna sygun odarak
ve bu amaca hizmet edecek gekilde tasarlanmalidir

Temn Park alam balka agik ofscakur,

2.3 Projeler ve Uygnlama:
Teklil' ckindeki tasanumiar avan peoje olarak hasrlanacak olup, projeye &t her tirkdl
pider Yiklensei tarafindan Xargilanacakur. Yapilacak bina ve tesisler igletme siirest sonunda
Belediyeye caligir ve igletilir halde 1eshm cdaleccktir.

Yiklenici ana temayr bozmamak, Tmar durunwuna uygen olmak ve Belediyenin
onayis almak kaydiyla proje degagikligi vopabilecckiiy

2.4 Projenin Kapsame

Projenin ana fikrini olwgturan fonksiyonlas asaidaki deelliklen cn azandan igonmesi
perckmektedir:

a) Agik - Kapals Osopark (o, 3000 arag),

b) Agik ve Kupalrsosyal donat alanlan ile kultire) cglence aantan.

¢} Modem tarzda diinyadaki dmeklerme uygun Llénee parky,

d) Cocuk, geng ve yeligkinder igin agk ve/veva kipali oyun, cilende alanlan,

¢) Goeuk, geng ve yetsgkinler igin agik ve/veyn kapali spor alanlany,

\ )
‘ CATRARTR ‘
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) Agk velveya kapalt yeme spme alanlan, kafeterya ve restoranilar,

g) Tusizme yonelik ahgverig ve konaklama alanlan

h) Mayvanat bahgess ve botanik parks X '

2.5 lyletme Fonksiyonlar: 2

4) Minimum 3000 ara kapasitehi agik ve kapall otopark yapes) modern ingant ve
isletim teknolojiler ile inga cdilecek ve ighetilecekrir

b) Delediyece uygun garidecek ileri vizyonla tasarlanacak iemal: cflence parks yagmsi
gerek mimari tasanma, gerck mihendislik teknolojisi ile lstanbul vizyonuna
katkida bulunacak bir yapida tasarlanacak, bu tasanm yapilirken toplumsal yaps ve
geleneklerimiz ghz dnlnde bulendurulacaknr. lstetme modeli olarak (ilkemize ve
diinyayn dmek olabslecek bir tasanm hedefi olacakiar.

¢) Temah park ve cflence merkezini xiyuret edecek her grup ve profilden insana
mizraet edecek ve sosyal ihtiyaglanm karsitayacak fonksayonbar daginiilecektir.

d) Temall pack ve cRlence merkezini Zziyarel edecek  musafirlerin  Thtiyaglanm
Karglayscak olghde agik ve kapali yeme gme alanlan tasarlonacakir.

¢} Temah park ve eglence merkezimin 365 gln ve gilniln blyik kismunda yasamasin
aglamak amaciyla degisik yay ve kalrr gruplanm da gekocek kaltiir, eflence ve
spor alankars tasarlnnacakur,

1) Sehrin uzsk kesimlesinden. Ulkemin diger sehirlerinden veyu alke digandan temal)
parki  ziyorete  geleceklern  konakiama ihbyaglann  karsilavacak  baginnde
konaklama alanlan tasarlansakur

g) Tema parks ve clence alanini ziyurel edenderin sligvens yapahilooeklent alanly
taxsglanacakur.

Temal park koosepuine uygun  higimde bayvanat baliesi ve hotanik  parki

wswianacukur

Madde LTHALE USULE

Isbu Tesis vaphinma ve iglebtrmse jgna thatest 2686 sayih Deviet ihale Kanunu'nin
36, maddexine plire vaplacakur,

Madde -MUHAMMEN BEDEL

1-10 yillar: aras, 10 yillik iyletme bedeli karphgmda, Shziegme imza tarihinden
itibaren, bir yil iginde ayhk esit taksitler halinde ddenmek zere toplam 60.000.000,00
TL sabit bedel bdenecektir. Bu bedel ihalede artirim digt olacaktir. Ik taksit Sizleyme
imza tarihinde pegin olarak ddenccekiir.

By sizbesmede Sdemelerin gecikmesi halinde Gdemenin geciktigi her giin igin 6183
gavilt AMME ALAC AKIARININ TAMSIL USULL HAKKINDA KANUN hitktmlenine giive
wociknee zamini uygulanacakur, Odemelerin zamunnda yapilmamas veya hig odenmemesi
duramunda Bedediye tek tarafli olarak Sazlegmeyt teshedebilir,

Yillk Istetme Bedeli: Istetme Brat Cirosunun % 10,57 (Odenecek Bedel asgar
1.600.000,00 TL/VH olmak kaydiyla) + KDV.

Ihalede srnnm 11, ve 30, yillar seasindaki 20 yillsk muhammen fsbetme hrilt ciro
pays fizeriaden yapibongtar. SN

Ihade bu bedelin altmdis olmumak tecre yelerhiik alan ve < yzﬂ:sek ortalama yilhx
wlctnse bedeli (brit cire azgrinden) tek il eden istekli mtpp{b \»rnh!aui}m. Axpari ighetme

L L oesstwoaacgRs: 32
CINBASY S, TN O AS.
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bedeli Sézlegme tarihinden itibaren her il T0IK tarafindsn belikenmiy TEFFE+OFE
ortslamast almarsk glincellencoektir. a

Briit ciro Dxerinden 10. yildan sonra ddeaccek igfetme bedelinm asgani ginee! igletme
bedelinden dasok olmass halinde, igletme bedeli olarsk ssgari glpoe] igletme bedel:
alinacakter.

Ust bakks kullamcest tarafindan Belediyeye Sdenecek bedt ciro payinin asgan glncel
isletme bedelinden fazla olmas: halinde yrllk bt ciro pays igletme bedeli olarak alinacakir.
Her yil brilt ciro pay ve asgan goncel ighcime bedeli kargilagtinlacak olup yiksek olan bedel
Iylctme bedeli olarsk takip eden yiin ilk aymda Mesken Madorligil fon hesabma pegin olaak
vaunlacakue. (Omegin; 1. Yilin Ighetme Bedeli takip eden yil olan 12, Yihn ilk ay) iginde
odepecekiin)

4.1- Brilt Cire Tanums, Tespiti ve Denetimi:

{hale komssu olan tesislerin igletmeye veniimesinden kayraklanan, kazang ve gelr
femin ctmeye yiaclik her tuclii faaliyetler weticesi elde edilen gelitlecin, vergh, sigorta ve
isletme malivetler: diigiilmeden cide odilen satiglardan iskonto ve iadelerin dilylimesi sonucu
olugan net satiglar belt cire nddeditoceklir,

Isletmmost, brit civo (espitnde iglesmenin hikyngo kaystian, gelir gider 1ablolan, KDY
ve gelir verg beyantan ile hesap akay crcigeleni vb. hee el kaystlanmn ancelenmes: neboes
eide edilecck rakann hessp donemini lakip eden ay icerisinde Melediyeye bildirecektn
Qildirimin gespefs vansiip  yansitmadags Helediye tarafindan veyn Beledivenin uyieun
girecedi kiyi ya da kunsluglarca incelenir vesn inccletinli, lslctmeei bu denetim hakkina
engel olamayacags gibl gerekh  milsamahay! goswermek  zorundads  aksi daveanis akde
aykinhk tegkil eder.

Mudde 5. YAPIM SURESL ISLETME SURESI VE TAAHHUDUN SARTLARL

‘apam saresinin bitimenden itibacen 10 (otuz) yib olup, YTk ighetme bideli sartnames:
uyarinea 110 Yal Igin (Bir Vil Iginde Egit 12 Tuksit Halinde Odenmek T1zere) 60.000.000,04
TL 4 1130 Yil Igin Brot Ciromuan *510,5% (3 6040.000,00 TLYil'dan sz olmamak kayadiyla) 1
KDV dir.

Saiz konusw 1§ Madde 1.2'de adv pegen Yikleniciye shale edilmiy ve Yikkenici de bu
Sozlegme ve cklerine bagh kalmak gasti ile,

§,1 Ofmasn gercken cn &z Yatnm Bedeli: 35000000000 T1. + KDV

52 Teklife osas tasanm projesingdeki yatirsmlan yapacakur,

53 Yapm Siresi: 24 aydir. (Konaklama Tesiskeri ve Eglence Parke win 48 ay)

5.4 Yapem rubsatian Yoklenici wrafindan S9zlegmenin nmzalanmasindan iibaren cn geg 6
oy iginde almocakur. Yapun siiress olan 24 aylik stre yapim ruhsat onay tanhinden
soora haglayacakiwr,

55 |gietme bedeli sghetme stresimin bagladid) vilin i1k aywnda pegin ve yiliek olarak 3
Mesken Midintii fon bosabwa nakit olarak. vatnlacuktir.

84 fgleume stresinin bitiminde cksiksiz ve husussuz olarak Tesksi Belediye'ye teslim
edecektir, e

87 Yiklemici, sivlesmeyi Belediyenin anayi olmadgn fgbnctt Kisilere devir edemez.
Ancak sonamluluk ve vecibeleri kendinnde kalmak gar ile i alt yuklenici veya

yuklenicilere yapturabilir.
M{uz T3, a/24 3 ; ;
ater AT UNSAA (WA OE ’ 7
yast v SCRd 140 S L Ittt Vg
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Yiklenici sgetme hakkim tamamen Oglncd Kigilere devreclemez. Ancak bélamler
hatinde alt kiracilara veya igletmecilere devredebilir Yoklenici yapacais yatinmban
finanse etmek amaciyla Jehine kurulncak dst bakks ve iglétmoden elde edecein
gelirkeri terninat olarak gosterebilir.

58 Yoklenici; sz konusu Tesis ve dikzealeme ingaating, Yapim Ruhssts Onay tarihinden
fibaren 24 ayda tamamiamayr ve bu Sozlegme ekberindeki sartiara uygun olarak igi
yapnays taahhiit eder. Aksi halde Thale Sartnamesi/Sozlegmesindeki ilgili maddelerde
belirtilen cezai mileyyidelerin uygulanmasun kabul eder.

59 Yapim siress (Siire uzatim verilmesi dunanu harig) 24 oyt gty takdirde ihalede
belirlenecek isletme siMesi 24, amyn somunda baglayacaktir, Ingast stresinde
tmamlanamasa bile sirenin bitmesi ile igdetme stiresi ve ddeme disnemi haglayacaktur.
Ingast erken tamamlandi@ takdirde igletmeye agilncak ancak ksletme bedeli yariname
ve stizheymede yanh yapun siresinin dolmasindan ilibaren 1ghcmeve baglayocakur,

$.10 lhale  kapsamupda bulunan  iglerin  projeleri,  vaziyet planian,
thale Sartnamesi/Sozlesmesi, Yirtrigkteki Teknik Mevzual, Deprem Yéncumelig,
diger igili ydnetmeliklere gire Standarlacs uypun olarak rubsatlan alimp cksiksiz
olarak vapuacakur

5.1 Stz konusu arazi daha once gamur barajs ve txg ocagr alans olarak kultansldigi igin bu
sshoda perekli Olgfimler vapilarak ingast silresince O dahs sonra ortaya gikacak
cevresel ctkileri tespit ctmek gerckmekiedir. Bu nedenfe yiklemici perekit anslezlen
vapacdh. sahavr vomlagmaya uygun hale getireceh teknotop e deneyime sahip
surulug verveya kigilerle hareket etigmi ve bu islemien nasil yupacaging bedpeteven
planlan idareye igin stresinde verevektir,

£.12 2872 savili {evre Kanunu'nea ve bu kasuna istinaden basta 17.07.2008 1arih ve 26919
sayrls Resoni Gazete® de yayimbanarak yordidoge giren Ceviesel Ltki Degerdendinmesi
Yonetmelii ve diger tiln yonetmelikier kapsaminds tim jzin, ruhsst vh. belgederin
shnabilmesi  icin;  Cevee  ve  Oman  Bakanhg:  tamafindan “Cevresel  Brki
DNegertendiomesi Yeterlik Belgesi™ de yetkilendinlmis v Al Yoklenicr olagak pidees
yapacak bir firma ale gahymakann voaritdlnesi v b Grmssain darcmizce uvgon
bulunmas gerckmekeds,

Yuklenich tarafindan Cevre ve Orman Bakanhgmdan Ced yonetmehigs kapsammnda gerekli
izinlesin ahimmast zocuniudur.

Madde 6- THALENIN NEREDE, HANGI TARIMTE VE SAATTE YAPILACAGI

Thale stasbul Boyikgehir Belodiyesi Encamen Salonu SarachanedSTANBUL adresinde,
160372011 tarihinds, Saat: 12:00°de Belediye Enciimeni (Thale Kormisyonu) huzurunda

yapalmagtir.

Madde 7- IHALEYE KATILABILME SARTLARI
Ihaleye katilacak olunlardan ayodaki surtlar arn
7.1 Yetertilik igim istenen belgeler:

1-) Torkive'de iebligat igin adres beyan,

2.} Ticaret ve/veya Sunayi Odas: Belgesi

4 Gergek kigt olmass halinde ilgsme poee Ticaret, Samavi Odase veya Esnal ve
Sanatkaclar  siciling kaysth  oldugunu gostenie.belise (Som bir yil iqinde alitmg)

. TOrRRICTART KARTESA S 5024 | N
SO NSy bl TR, TG AT \
4 ALYSIES RS 5 .Il.' -.1-. = H‘m e o %
- 'y Al oy L .
A
128

15_400_193_3



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

wiA® 65

b, Tozel kigi olimssi halinde, tdeel Kigilign ware merkeznia bulundugu yer
mahkemesinden veya sicile kayith budusdugu Ticaret ve Samayt Odssindan veya
benzeri bir makamdan, son bir yi iginde aluumg tozel kiyiligip sicile kayith
olduguna - dair belge (Tirkiye'de gubesi bulunmayan yabanc: tizel kasiligin
belgelerinin bu tizel kigiligin bublundugu Glkedeki Tirk Kensoloslufu'nca veys
Tark Digiglen Bakanhs‘nca onaylanmis olmass gerekir.)

o Ortak girigim olmas: halinde ortak girigimi olugturan gergek veya tizel Kigilerin her
birinin {a) ve (b) deki esastara gére temin adecekben belge,
3-) Imza siskitleri,
a. Gergek Kigi olmas: halinde noter wsdikli imza sirk@len:
b. ‘Tozel kisi ofmas: halinde, 102e] kigiligin noter tssdikli impa sirkalen: (Tirkiye'de
subesi bulunmayan yabanc: tizel kigilerin belgelerinin bu tilzel kigligin bulundugu
Glkedeki Tirk Konsoloslufu'nca veya Tirk Digigleri Bakanhii'nca onaylanmg
olmasi gerekir.)
¢, Onuk girigim olmss: halinde ortak girgimi olugluran gergek kisl veya izl
Kisilerin ber hirinin (8) ve (b) fikralanndaki csasiara gire temin edeceklen belge,
1) lstekliler udina vekdleten istirak ediliyor isc istekli achna teklifte bulunacak kimselerin
vekalctmamelen e vokaleren igtitak edenn noser tasdikli imea sickiieri (Torkiye'de subesi
halunmayan  yahunes  tazel  kigilerin - vekiletnameleninin  bulundugu ibkedeki  Turk
Konsoloslugunca veya Tirkiye Dygiglen Bakanli'nea onaylanmes olmasi geceklidie )
5-)  Isteklilerin onak girigim olmasi halinde moter tasdikli oriak girigim beyannamesi (e
octaklarca tmzall ortakhk sézlesmesi. (thale Uzerinde kaldifh takdinde moter tasdikl ortakhk
soézlegmesi verilie ) Ayrica, Ocakhign bitin ortaklan idarc ile yapacaklan ihale stlegmesing
sahisen veyn vekillers vasitesiyla imzalayscaklardie
-1 Verps boreu bulunmadsfing dasr ilgili Veno Dasresauien. ihale dan tanlnndcn sonrs
aluumes helge.
7.} SSK peam borcu bulunmadiging dair gl Sigorta Mudtirlaganden, ihale ilan tarifinden
sonra ghamg belge
8-} Proje konusu igletmenin taknibi Yaonm maliyetinin % 10'undan az olmansk rere,
wiekli tarafindan belirlencoek tutarda bonkalar nezdindeks kullaniimanny nakit kredisiai,
kullanlmames teminat mektubu keedisini yada serbest mevduston: gisterir yerli veys yabandi
bankalardan alinacak belgelerin verilmes: yorandudur, Banka referans mektubumun shale veya
son bagvury tasthinden oeceki Uy ay iginde dizenienmis ofmas: gerekie. Iy ortakhklannda, bu
belgelor husseleri oramina bakiimaksizn sstenen asgan tulan saglayscak yekilde ormnklarca
mitylercken suaulabalir,
0-} Istekli tarafindan yapime ve igletilmesi taabhilt edilen ige ait Onen projo veya projeles,
{Teklif edilen oneri projcber 8n proge standartiannda olacakiie.)
10:) Fhule korusu projenn an gériilen fonksiyonlanndan cn az Oglindl igeren ve minimum
150,000 m* benzer is bitindigine dair iy bitirme belgesi (ortak girigimlurde ortaklardan biriain
tek bagina veya birlikie bu hususu saflamas: yeterdidie)
Maddc 8 -VETERLIK DEGERLENDIRMESI

tsteklilerin vetertik degerleodiomest Yeterdik Komisyorw- tarahinglan yaplacak olup
veterlik alan veya alamayan isteklilere yeterhkde ilgili hef’u’ngi bar bedps verilimeyocektar.
Veterlih degerlendsrmesd e dlgili Yoserlik Degerlendione  Tutanadi lmp\h it iginde

. o KEAR e 6124 F G
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Relodiye Enciimenine (Ihale Komisyonuna) ibeaz edilecek olup, Yeterlik alan istekliler ibale
saafinde b0 isteklilerin huzurunds Belediye Enciimeni (lhale Kamisyonu) tarahindsn
sgiklanscaknr,  Yeterlik miracastinda  bulenmayan veya yetetlik alumayan  isscklilerin
tekliferi deperlendinme dags barakilarak Teklif Zarllan agilmadan ve hagkaca herhang bir
igleme tabi tutubmadan kendilerine inde edilecektir. Yeterlik alun ve 1eklif veren isteklilerin
1ok lifleri degerlendirmeye alinacaktsr. '

Madde 9 - TEKLIFLERIN HAZIRLANMASI
Teklifler ssagidaki belgeberi thtiva edecek gekilde hazirkanacaktir.
A)IC ZARF:
Ig 7arf asa@sdaki belgeleri igerecektir.
aiTeklif mekiuba, (ekli droefe wygun)

‘Teklif mektuplan le teklif formlan Belediyemizee verilen Omegine uygun olarak
haziranacakie. Bundann istekliler tarafindsn imzalanmas) ve by surtname ve cklerimn
amamen okunup, kabul edildignin belirtilmesi, weklifin rakam ve yun ile sk olanak
yasimass zorunludur, Bunlardan herhangi birine wygun olnsayan veya azerinde kazinh, silinti
veys dazeltme hulusen teklifier reddolunarak g yapilmanug sayibic.

l¢ Zarfin Kapathmasi:

Yukarida belirtlens iv zarfia fekiif mekiubo kanua miktarda pul yaprytiesldiktan ve bor
sovtus esteklt tamafindun imzadandikion soara w zarfi konslacak ve zarf kapatildiktan soars
sarfin eerine wsteklinin adi. soyads ve beari fiovam ve teblipnta esas olarak gisterccedi agik
miresi  yaziacakur  Zarfn vuprginilan  yeri stk tarafdan  imealanacak  veya
miharlenecekuir,

R) DIS ZARE:
i zarf agagudaks belgelen swerecehtir.
ab  [eklif mektubung bavi ¢ zart,
b1 Nifus cizdan surcti ve lkametgab belgest yads | .0, KambK Numaralarine ihdiva eden
“Niitus Cilzdam™,“Sikrdic Belgesi” veya "Pasapoet” ibrie (Uicrgek kigider)
¢) Noter tasdikli iz sirkidheni
d) Tizeel Kigiligin siciline kaynh bulundugn Ticsre ve/veyn Sanayi Odasindan, ihale
saribi dtibariyle soa bir yil igerisinde alivmag, theel Kisilipin sicile kayith olduguna dair
helge
¢) 2884 sayih Devlet Thale Kanuou'ma uygun olarak dilzenlenmis Gegicl Teminat
fi Vekileten katilimmas: halinde noter tasdikli Vekiletname
g) Onak girigim olmass halinde Noter lasdikli Ortak Girigim Beyansamesi — Ortaklik
Stziesmesi (thale Szerine kaldijunda noter 1asdiki yapilacakur.}
Day zarfin kapatlmas:
Yukanda belirtilen belgeler ve ig zarf ikinca bir racfa konubarak kapatilocaknr. Bu
saslin Gzerine istcklinin ada, soyadi veya ticari Gnvam ile agik adresi ve teklifin hang ige ait
oldujis yazlaruk Kapatlacaklr.

Madde 10- TEKLIFLERIN VERIEMES]

Teklifler ilands belietilen sanie Kadar, sra numanall ahixddar kargihanda hale
Komisyoa Bagkanhfn (Belediye Fncfimeni) adia Istanbul  Bayukgehir  Belediyes
Sorashune/lstanbul adresmdeki Faciimen Mildariagane verilecekii, "o

\ ! = X
l .
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ISTANBUL BOYUKSEHIR BELEDIVE BASKANLIGE
DAIMI VE MOSTAKIL OST HAKKI KARSILIG TESIS YAPIM VE ISLETME 151
[HALE SARTNAMES! / SOZLESMESI EKI

Istanbul Biyiikgehir Belediye Bagkanhi tarafindan Mitcahhit (Yioklenict) - Isletica
Giiryaps Ing. Taah. Tur. San. ve Dy Tie. AS. & Bayraktar Kardesler lny, Tash. Tic. AS.
Ortak Girigimi'ne hale edilen, MUiiyeli fstanbul Bayokgehir Belediye Baykanli@i'na ait,
Eyip Iigesi, Yegilpmur Mohallesi, 84 pafia, 62 Ada, 27,29,30,31,32 Parselier; 246DU2B
Pafta, 438 Ado, 1,2,3,4,5 Parseller; 84 Pafta, 38 Ada, 13, 14, 25 Parseller; 246DVIA Pafta,
190 Ada, 51,5253 Parwiler; 84 Pafta, 643 Ada, | Parsel (2ednde, tklif avan proje
doprultusunda, 30 yif steeli “Daimi ve Mostakal Ust Hakks Kargiligs [stanbul Tems Parki Ve
Lglence Merkezi Yoponlmna Ve llettivilmes" igi sozbegmest 4 madde | fikras; “1-10 yillan
arast, 10 willak igletme bedeli karsihpmda, Szlegme imza tasihinden itibasen, bir vl iinde
aylk esit taksitler halinde Scdenmek Dzere wplsn 60,000 000,00 TL sabit bedel ddenccektlr,
Bu bedel thalede arnm dap obacaktir, 11k kst Sdizlegme mza tanhinde. pesan olarak
Ndenecektir” bikma uyannca, yaklenic: saralindan eyt aksater Ralmde yaplacak édemelenn

bdeme tarihderinan, her avin ik S takvim ginh i¢inde olmasina Kacar vernlnugiar,

YOKLENICE IDARE,
Ali ALTINTAS
v Bagkan a.

; \ 2 RTRACIN KARTESLER Genel Sekreter Yardimais
GURY M' bes, DA TIC. AS. :
W"\'j s o . “h-li” of M2 : | L/

\ il W ‘\ A
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EALF T 0% Myt 2071 2o we 27004 sayls Fmaory Giageos VL Ruarvi Guoen

DAIMIVE M‘l?STAKIL CST HAKKI KARSILIGEISTANBUL TEMA PARKI VE RGLINCE MERKEZL Y APTIRILMAS] VE ISLETIEMEST 1SI YAPTIRILACAKTIR

Eylp i, A!bqlby M D—n ve Mastakil Dot bk Karyalih Tetasol Tess Paks ve Eljonce Makes Yagtunliss: ve [bdtilae 1yi Dode Ediceckis

1 - Exclimen Kayit No 136
2 = lgin Koo ¢ D ve Mitatskd (st Hikis Kargiin besntal Terrs Parks ve Efianee Maken Ysptodman ve inletimai isi
I alefts « Ada e Pasel No o84 Pafta, 62 Ada, 27253003 1432 Perselier, 54 Fafta, 613 Ada | Peesel 84 Pafty, 38 Ade, 150425 Parsclen; 24600028 Pafi, 488 Ada, la2ajetas
Paoseller 286DV 1A Pafla, 190 Ada, 51-52-55 Pancllx

4 -Mubames Bede 1-10 Y0 L 60 000.000-TL sabi + 11-30 yi! igln Brus Ciromn *557 { 3,600.000-TLY 4 dan ex odmanak Kaydivis ) = KDV
£ = Tabemmi Y ot (odefi 0000000« TL KDV

Ggied Tessing {10,500 £00-TL
I sltme Stres ]
Telyia Yai Istarisul 15, Eydp losis, Alibeyhiy M,
K=Y obalic lgn S0 Digvicn

Taed vo Saati ¢ M Muan 2011 Sa 1630
Ualhak Terhi ve Saatt LI Man 2011 Ssan 1209

Son icklif verme sl 1 1200
10 = Drabemin Y apdacais Yer © Istanfal DOy Ohgebin Bekedive Baghmldy Lol Saboe Sacsbonedstabu
11 = Ytk Bagvirmumn
Yopikeogh Yer © Istanibul BUyUkgehin Bekdivest Mesden MO0 Fuapage Cad No: 66 Mercen - Ferih loran bl
12 = 1ale Vs - 2%6 Doviet Brake Kammerm 'sun 36 maddesns g Kopab Yekhif Usukd
13 = Baabe yartrems s plellcbdeceiti

oy s shrsbibeali v Thale Sartmmmmesi | 000 STL badelle Mexken Mudochipn Fustpags Cad Noc 68 Mazan « Fatih Fetmbos! adeesmden satin slindily. Ayres Govta oleak
poetidile

Tel V212458 X5 30 Fax: 021244031 7
124 = Daakoye Kanbrak steyesladen nhenon belpcks.
19« Yearilic depurkndrimesi (gin istam belgda
17 Tiekiye"de whlipa iin alres beyum,
21 Trearee vewye Sanoyt Odasi Belgest
2= Gergek kg olenms habnde ilpwine poes Tiawet, 'im()dulnyslu‘u learlar sicime kayah oldapurma piatens belge(Sen bir vl ipmde seremg)

b Tl bogt odrmese hakede, shndd gt idwe merkeziem bubmdogo yer Jets weye sicide kayuh bubindugu Thoeet ve Sany Odenndon veye benzen bu makamdan, soe bie pl wande
aknegy whoad Gy ilgin vicile kayal chlefuna e Sclpe (Tiakiye'de gabosi buk vabanct kel Kigiigin belgelizin ba s3aed Bailigin buksdugu Shadcki Tork Kooslodufu'nes veys Tk Digigieri
Beanhi'ace osey ko olmas: parekl.)

© = Urwk prgim obman helinde eetnk gingime ohighran persex vaya tond kgtlorin her barmin (a) ve (B) dekn esasbars pire femen edecckder belge,
33 e sirilient

2w Oayes bl otose habods noter tas ikl imua sirk il

b - Tael Kigh olmais halnde, wned KipD@Es ol cedDll dres sikilon (THRIye'd: ubesi Bulinmayey yabarcs o Kaliein Dejpeberisin bu tiad Rigllidin telusdufu Ukedsd Tik
Keasoloskgu'zom vaa Tk Digsdln Bakmh'nes conanmis olmas: pardkir )

¢ = Ortdk pramm olsen heliede cod girgiere clighirss pargek big veye tand hqlltmn et bemin (3) wlb)(kwvadhghm-duﬂmhdgc,
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yabuasar oed Rigikorin velcilctssenckeimin buunduby dleolels Tk Koasobislauica voys Tiebiye Digilai Bldanlyy'ocs cosylameag clirs pedlids |
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6 Virgd bona Subatmadbdma dar Jgih Vergi Daiesinden, ihde ik sohinden sonrs algurs; sdge
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Igbu Kira Sozlegmesi {"Sdalegme”) 15052004 tasihinde,

+  Merkezl Cengeliody Mab. Kalastee Sokak Nee? Cengelky/ISTANBUL acrvadndy
falyet  plawnm GUryapr  IngAS&Baraktar  IngAS  Ad Ortakbpy
Bundar wxrg “VIALAND® alarak avdlscabnr )

\le diger tarafta

*  Merkezl Yegilpinae Maby Sehit Metin Kaye Sokak Tema Park Sit. A Apt. Na11/95
Eylgp/ Bunbul sdresinde fealiywt gosteren HELEN QOTELCILIK ANONIM SIRKET]
(Bumdie Wl “KIRACH alwrak aeavcdknr)

arasindy agagidakl hadimn ve sartlaeda kasgilibh mutabwkat saplanarak e akdedilmiytir.

VIALAND vo KIRACH brieltkte “Tasaflar™ ve her birl ayn ayr “Taraf™ oksrak andocakbe.

[ MADDE 2 TAMMIAR T~ - = 3|
“Tesis" VIALAND'In - XIRAClya o Saleqe  uvaruwd
sulsndipcagl, Yeslpssar Mah  Gime Cad. No )/t
Eyap/ bataskul adresings tulunae tagroven 488 ada, 296 pafta,

16 passelinde kayitl alanen 51" Krekiale ganetli Assns ox b avazi
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

i REKREASYON ALANI
{ - (TEMA PARK)
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

25.03.2081 T.T. L1 111000 OLCEKLI PLAN DEGISIKLIGINE AIT PLAN NOTLARI

1. Planlama Alam, 246DU2B pafia, 500 ada, 12 parsel, 84 pafla, 62 ada, 29,3132
parselier ile 27 ve 30 parsellerin baytk bir kKismu, 246DU2B patia, 488 ada, 1,234 .5
parselier84 pafta, 38 ada, 13, 25 parsclier ile |4 parselin bir kism, 190 ada 51 .42,53
parselier ile 84 pafla, 643 ada, 1 parsel simndir,

2- Planlama simin igerisindeki alan, Rekreasyon Alan-Tema Park  alani Mesleki ve
Teknik Ogretim Tesisleri alam,Dini Tesis alam ve yol alamdir.
3- Planlama alamindaki emsalin forksivonlar arasindaki dagihimi Kentsel Tasanm

Projesine gore hazarlanacak avan projesinde belirlenecekiir. Avan Proje Istanbul
Boytigehir Belediye Bagkanhji:'nca onsylanacakor.

4. Planlama Alamnda Fonksiyon Dagihm Kentsel Tasanm Projesinde belidenmek
azere Bolge Parks (Tema Park) |, Otel ~Mosel gibi Konaklamn Tesisleri, Lokanta -
Kafe-Cay Dalwesl-Dafe gibi Ticacet Uniteleci, Aligveriy Mockeazdorl, Puas Alandan,
Ofis Bilro Showroomlar ( Sergi-Satiy ) igeren 1§ metkezderi, Sinema-Tiyatro-
Lunapark-Hayvanat Bahgesi-Milze-Sergi Salonlan gibi Kbltilrel Tesisler, Yozme
Havuzu-Buz Pisti ~Ang Poligonu-Squash { Duvar Tenisi ) gibi Spoe Salonlan, Su
Oyunlan ve Su Sporlan | Hobt Bshgeleri, Dini Tesisler ile Bu fonksiyonlan
destekleven diger fonksiyon Alanlan ve yaplar yaglabilir,

5- Rekreasyon Alani- Tema Park Alanmda Maksimum Emsal=0.30, Hmax;60.50 m.
olup blok boyutlan , sekli, gabarisi ve kat yilkscklikleri mimari avan projesinde
belifdenecekur,

e Otopark [htiyacinin parsel bényesinde karpilanmas: kaydiyla iskan edilen 1. bardum
kat emsale dahil degildir,

1- Planlama Alaninda , Otopark Ihtiyacem kargilayabilmek amaciyla, Kentsel Tasarun
Projesi ile belidenecek alanbarda, yer OsiGnde yer alacak bitki Setilsiiniin
yagayabilecei derinlikte toprak Oriitsg berskalmak sacuyla ilgili midtidiklerin
gortist abmarnk yer alt katl otopark yapalahilir.

8- Belimlmeyen hususlarda meri plan hitkiimleni gegerlidir,

9. Planlama alamin Afet l3leri Genel Modislogi'nden onayls yerdesime uyguniuk
haritalanna gére “Yerlegme Uygun Olmayan Alun (IV) smrlan igensinde kalan
beilimitnde ayninal Jeolojik-Jeoteknik «t0d mpora hazidatilacak afet ve Acil Duram
Yonetimi Bagkanhfi'ndsn ve Deprem e Zemin Inceleme Modirlagn'nden
onaylaulmadan haghir yapr  yapilamaz. Yerlegme Uygunluk  hantalanns  glire
“Yerlegime uygun Alan (1) ve Onlemli Alan (II-B) simrlan igerisinde kalan
biliiminde ise aynnnls Jeolojik-Jeoteknik ¢ttd rapon: hazrdatlamk Afet ve Acil
Durum Ydaetimi Bagkanh@i'ndan ve Deprem ve Zemin Inceleme Modarlaga ' nden
onaylahlmadan S Kaltan fazla yapr yapolamas
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

VIA|GYO

CAYRIMENKUL VATV SETAKLG A0,

28,12.2015
HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Abbasada Mah. Yikke Cad. Tewfik Page Korad:
No:49/4 Besiktag, 34353 ISTANBUL

Korw: Sirketimiz partfiylindek tagprmaziar Uzerinde yer alan ipotekler hk.
Jirketimizin portféyande yeor aln taginmazier (zerinde yer alan ve dokimi; asaiida verilen ipotekler,
Srkebmizin yatnimBn Kin kreed temini amacyla verfmistir,

= Istanbul [F, Pendi figesi, Kurtkdy Mahalesinde yer alan 1814 parsel numarak tasnmaz (Viaport)
Czerinde Skatimiz acing ayn bir mistakil hak clarak tesis edimis olan ‘Ust Hakk' tapusy wennde
Finansbank A.S. adna tesis edimig olan 250,000,000 BURD bedali 1 derace ve 20.000.000 TL
bedeli 2 derece potek.

- istanbes In, Eyiip igesi, Alibeykay Mahaliesinde yer alan 486 Ada 16 Parsel numarah tagnmaz
(Vialand) izerinde ayn bir mustakil hak clarak tesls edilmis ofan "Ust Hekke tapuesunun Srketimiz
peyina diigen ¥2 hissesi (zerinde Odea Bank A.5. lehine 300.000.000. TL bedeli 1.derooe patek.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

12. SERTIFIKASYONLAR

BP TURKIYE SERMAYE PIYASAS!
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Noo &xls
Tarit - M0K 2008

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Severurye Prpsase Kusuiu s Set VI No33 seph “Sermmunye Pyasaserats Fasiiyeme
Bukarwrder Toin Lisarstarna ve Skl Tusae Bighin Esasier Haioonds Tedid 1 aywanca

Aysel AKTAN

Degedeme Usmanh@) Lisaners almagw huk Lacanmmyer

A Al |

Dy AIK AN
GENEL SEKRLTER

L —

1y Y Misdtn DEMMBILEK
NIRLEE BASKANI
& .

s R

Tanh: 2063010 No /@4

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

ST Prews O Sna il e Sert VT Ner M aanns Sy Plassooe < aabaedin

Dubiran o g Dharwore ve 901 Ty gk sk ik TS e
Didem OZTURK
Cayrimenkul Dxgerdeme Uzmanhgy Lsarsim almaya hak kazanmsgtie.

G Serhin KARADACAK Tskir Yener Y;;Dlll)‘.

GONEL MUDLIE YARMCIS cunveL Ml oOR

LSPL

Sarvnary Foman

Tagih 1 19062014 No 42861

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

SerrEy e Pydeas Kinba'nun SonovTl Nocsd sayth Semmave Prasasnds Fadnoos
Madumanhe Igbs Lisesfarin we Scf Tiomaes Highin Esadar Hakdomda Tehdg ) uvannca

Giilnur CELIK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi Lisanssm almaya hak kazanmiyhie

Levent HANLIOCLU Serkum KARABACAK
LISANSLAMA VE SICIL MUDURY GENEL MODOR (V)
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idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. No:93/4 Demirhan Plaza

Maltepe / ISTANBUL
Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www. harmonigd.com.tr info@harmonigd.com.tr




