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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asadidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

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

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
Dederleme konusu tasinmazlar 25.11.2019 tarihinde incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN ydnetiminde ve Degerleme Uzmani Bagaran UNLU

kontroliinde, Dederleme Uzmani Sevgi TUNA tarafindan hazirlanmigtir.
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak ydrirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan
“Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
cercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmig
gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Istanbul Ili, Beykoz Ilcesi, Incirkéy Mahallesi, 257
Ada 6 Parsel, 270 Ada 2, 16, 34, 42, 43 Parseller, 271 Ada 2, 6, 8
Parseller, 251 Ada 4 Parsel, 294 Ada 29 Parsellerin rapor tarihi
itibariyle pazar degerinin takdiri amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme caligmasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

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

Dederlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha ©nce
sirketimizce hazirlanan 11.11.2015 tarih, 15_400_136_1 sayili
raporda 265.000.000.-TL, 18.01.2017 tarih, 16_400_305 sayil
raporda 285.000.000.-TL, 31.12.2017 tarih, 17_400_443 sayil
raporda 276.190.000.-TL ve 31.10.2018 tarih, 18_400_185 sayili
raporda 283.500.000.-TL KDV harig deder takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sevgi TUNA Aysel AKTAN
Mimar Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 408629 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKETIN ADRESI

Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tr e-mail: info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI

TURKIYE SISE VE CAM FABRIKALARI ANONIM SIRKETI

MUSTERI ADRESI

fgmeler Mahallesi, D-100 Karayolu Cad.No:44/A Tuzla/iISTANBUL

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

Misterinin talebi; konu gayrimenkullerin glincel pazar degerinin
takdir edilmesi olup degerlemede herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESMETARIHI
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHI

GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
YASAL DURUM (K.D.V. HARIC)

19_400_333
19.11.2019
05.12.2019
11.12.2019

Istanbul 1li, Beykoz Ilcesi, Incirkéy Mahallesi, 257 Ada 6 Parsel,
270 Ada 2, 16, 34, 42, 43 Parseller, 271 Ada 2, 6, 8 Parseller, 251
Ada 4 Parsel, 294 Ada 29 Parseller.

302.400.000.-TL
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGiLER
4.1. GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

GayrimenkullerinTapu Kayitlari, Imar Durumu ve Son Ug Yila liskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin ayrintili bilgiler alt basliklarda tanimlanacaktir.

4.1.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina ligkin Bilgiler ]
Degerleme konusu tasinmazlara ait tapu kayitlari 27.11.2019 tarihi itibari ile Tapu Kadastro Genel Midirlugi, TAKBIS

sistemi Gzerinden alinan takyidat belgeleri lizerinden teyit edilmis olup ayrintili bilgi asagidaki tablolarda belirtildigi gibidir.

Tablo. 1 Tapu Bilgileri

iLi : ISTANBUL ISTANBUL [STANBUL ISTANBUL
ILCESI : BEYKOZ BEYKOZ BEYKOZ BEYKOZ
MAHALLE/KOY : INCIRKOY INCIRKOY INCIRKOY INCIRKOY

ii TUGLA FABRIKASI e S —
MEVKII : SULTANIYE INCIRKOY, BEYKOZ YOLU INCIRKOY BEYKOZ YOLU KOY ONU
PAFTA NO : - - - -
ADA NO : 294 257 270 270
PARSEL NO : 29 6 42 2
YUZOLCUMU . 27.144,00 22.602,00 34.848,75 12.172,00

KARGIR TRAFO iSTASYONU VE MARANGOZHANE, KARTON KARGIR MUDURIYET BiNASI VE
. . KARGIR LOJMAN VE KUM ANBARI, DOKUMHANE, SATIS MAGAZASI VE SISE CAM BAHCELI
NITELIGI © | YIKAMA BINASI VE SANTRAL AKARYAKIT TANKI, SODA FABRIKASI, MUSTEMILATIVE  KARGIR BIR EV
KOMPRASOR BINASI VE ) AMBARI, KUM HAZIRLAMA BES MASURA MAILEZIZ VE VE UC LOJMAN
FABRIKA BINASI VE BAHCESI DEPOSU, MUDURLUK BINASI MAMUL ANBARI
CiLT/SAHIFENO 5/441 5/401 5/402 2/107
YEVMIYE NO : 1613 1613 1613 1613
TAPU TARIHI : 23.03.2012 23.03.2012 23.03.2012 23.03.2012
HISSE ORANI : TAM TAM TAM TAM
MALIK : TURKIYE SISE VE CAM FABRIKALARI ANONIM SIRKETI]
ILi g ISTANBUL [STANBUL ISTANBUL ISTANBUL
ILCESI : BEYKOZ BEYKOZ BEYKOZ BEYKOZ
MAHALLE/KOY g INCIRKOY INCIRKOY INCIRKOY INCIRKOY
MEVKii : KOY ONU SO. KOY ONU SO. INCIRKOY BEYKOZ YOLU INCIRKOY BEYKOZ YOLU
PAFTA NO : - - - -
ADA NO : 270 270 270 251
PARSEL NO : 16 34 43 4
YUZOLCUMU : 3.299,00 3.500,00 1.375,00 8.673,00
NITELIGi : ARSA BAHCELI KARGIR ARSA DENIZDEN DOLMA MAHAL
LOJMAN
CiLT/SAHIFENO : 2/121 4/334 5/403 6/578
YEVMIYE NO : 1613 1613 1613 1613
TAPU TARIHI : 23.03.2012 23.03.2012 23.03.2012 23.03.2012
HISSE ORANI : TAM TAM TAM TAM
MALIK : TURKIYE SISE VE CAM FABRIKALARI ANONIM SIRKET]
iLi : ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL
ILCESI : BEYKOZ BEYKOZ BEYKOZ
MAHALLE/KOY INCIRKOY INCIRKOY INCIRKOY
MEVKIi : INCIRKOY BEYKOZ YOLU INCIRKOY BEYKOZ INCIRKOY BEYKOZ
PAFTA NO : - - -
ADA NO : 271 271 271
PARSEL NO : 2 6 8
YUZOLCUMU : 1.586,71 1.522,49 296,00
NIiTELIGi . AHSAP KAYIKHANESI OLAN DEMIR ISKELEYI MUSTEMI$ DENIZDEN ARSA
' BAHCE DOLMA BAHCE

CILT/SAHIFE : 2/137 4/330 4/331
YEVMIYE NO : 1613 1613 1613
TAPU TARIHI . 23.03.2012 23.03.2012 23.03.2012
HISSE ORANI : TAM TAM TAM
MALIK : TURKIYE SISE VE CAM FABRIKALARI ANONIM SIRKETT

HARMONI GAYRIMENKUL
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4.1.2. GayrimenkullerinTakyidat Bilgileri

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi'nden 27.11.2019 tarihi itibari ile temin edilen TAKBIS belgeleri izerinden yapilan incelemelerde,
dederleme konusu 294 ada 29 parsel, 257 ada 6 parsel, 270 ada 34 ve 43 parseller, 251 ada 4 parsel, 271 ada 6 ve 8
parsel sayill taginmazlar lizerinde herhangi bir takyidata rastlaniimamistir.

TAKYIDAT belgeleri {izerinde yapilan incelemelerde yukarida bahsi gecen tasinmazlar haricinde tapu kayitlarinda takyidat
yer alan tasinmazlara dair bilgiler asadida belirtildigi gibidir.

271 ADA 2 PARSEL VE 270 ADA 2 PARSEL:

Serhler Hanesi'nde;

- Icar Mukavelenamesi 17.04.1946 tarih, 199 Yevmiye yer almaktadir.

270 ADA 42 PARSEL:

Beyanlar Hanesi'nde;

-Folye goriildiigu Gzere bu parsele ait binalar 32 parsele tecaviizen ingaa edilmistir.

Serhler Hanesi'nde;

-Def. Miid. Beyoglu 4.Noteri N:5 Kontrat yer almaktadir.

270 ADA 16 PARSEL:
Beyanlar Hanesi'nde;
- 2. Grup Kdlttr Varhigi (08.02.1990 tarih, 206 Yevmiye)

270 ADA 2 PARSEL:

Serhler Hanesi'nde;

- Icar Mukavelenamesi (17.04.1946 tarih, 199 Yevmiye) yer almaktadir.

HARMONi GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE BENJSMANLIK A.S.
57 4
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4.1.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Degerleme konusu; Istanbul ili, Beykoz Ilcesi, Incirkdy Mahallesi, 257 Ada 6 Parsel, 270 Ada 2, 16, 34, 42, 43 Parseller,
271 Ada 2, 6, 8 Parseller, 251 Ada 4 Parsel ve 294 Ada 29 parsel olmak lizere 11 adet parsel *22.07.1983 onaylh 1/1000
olcekli Bogazici Sahil Seridi ve Ongériiniim Bolgesi Uygulama Imar Plani” kapsaminda kalmaktadir. Degerleme

konusu parsellerin mer'i imar planinda konumlu olduklari fonksiyon alanlari ve yapilanma kosullari 04.01.2013 tarihli,

2013/3 sayili ve 17.02.2010 tarihli, 2010/1 sayil karar eki niteligindeki “Plan Notlar ve Lenjandi”ndan giincellenmis olup

her bir taginmaz igin tanimlanan fonksiyonlar ve yapilanma kosullari asagida belirtildigi gibidir.

Tablo. 2 Konu Gayrimenkullerin Mer’i imar Planda Belirtilen Durumlari

45 PAFTA
294 ADA
29 PARSEL

Konu parsel kismen 6niindeki yol fazlasi alanla birlikte “Turizm Konaklama Alaninda”, kismen “Yesil
Alanda”, kismen de “Yol Alaninda’ kalmaktadir.

22.07.1983 onanli Imar Planinda ve bu plan notlarinin yiiriirliige girdigi tarihten énce Turizm Tesis
Alani olarak ayrilan alanlarda max. KAKS 0.50 ile max 11.00m. (en cok 3 kat) irtifali avan proje
tekliflerinde Kdiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun gériisii ve Istanbul Bilyiiksehir Belediye
Bagkanliginin onayi ile uygulama yapilabilir. Bu alanlarda asgari bahge mesafesi 10 m.dir. Ancak bir
parselde birden fazla yapi varsa yapilar arasindaki mesafenin tayininde Kdiltlir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Bolge Kurulu yetkilidir. Mevcut imar plani kararlan gegerlidir.

KAKS parsel alaninin % 70'i lizerinden hesaplanacaktir.

Tesisin kapasitesine es deger olgiilerde parsel konturlari iginde Kiiltlir ve Tabiat Varliklarina zarar
vermeyecek sekilde zemin altinda otopark yapilabilecektir.

Mevcut adac dokusuna zarar verilmeyecektir. Ayrica bu alanlarda 2634 sayili ‘Turizm Tesvik
Kanununun ilgili Yénetmeligindeki fonksiyonlar ile birlikte parsel biitiininde maximum 2 adet
bodrum kat yapilabilir. Bu bodrum katlarin kullanim fonksiyonlarina gére yiiksekliklerini belirlemede
Bogazici Imar Miidirliigi yetkilidir. Imar Planinda Turizm Tesis Alaninda kalip, ayni zamanda plan
ile tevhit ve ifraz sarti getirilen bu alanlarda kalan diger parsel veya parsellerin tek basina birlikte
yapilanma kosullarini saglamasi sarti ile talep dogrultusunda tevhit ve ifraz sarti aranmaz.

Sosyal Donati Alanina ayrilan kisminda ve Yol Alaninda higbir sekilde yapi yapilamaz.

Dider hususlarda dedisik 01.08.2006 ve 27.02.2004 onanli plan hiikiimlerine uyulacaktir.

44 PAFTA
257 ADA
6 PARSEL

Konu parsel kismen 6ntindeki yol fazlasi alanla birlikte “Turizm Konaklama Alaninda”,” kalmaktadir.
22.07.1983 onanli Imar Planinda ve bu plan notlarinin yiiriirliige girdigi tarihten énce Turizm Tesis
Alani olarak ayrilan alanlarda max. KAKS 0.50 ile max 11.00m. (en ¢ok 3 kat) irtifali avan proje
tekliflerinde Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun gériisii ve Istanbul Bilyiiksehir Belediye
Bagkanliginin onayi ile uygulama yapilabilir. Mevcut imar plani kararlan gegerlidir. Bu alanlarda
asgari bahge mesafesi 10 m.dir. Ancak bir parselde birden fazla yapi varsa yapilar arasindaki
mesafenin tayininde Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurulu yetkilidir.

KAKS parsel alaninin % 70'i (izerinden hesaplanacaktir.

Tesisin kapasitesine es deder olgiilerde parsel konturlar icinde Kiiltlir ve Tabiat Varliklarina zarar
vermeyecek sekilde zemin altinda otopark yapilabilecektir.

Mevcut adac dokusuna zarar verilmeyecektir. Ayrica bu alanlarda 2634 sayili ‘Turizm Tegvik
Kanununun ilgili Yonetmeligindeki fonksiyonlar ile birlikte parsel biitlininde maximum 2 adet
bodrum kat yapilabilir. Bu bodrum katlarin kullanim fonksiyonlarina gére yiiksekliklerini belirlemede
Bogazici Imar Miidirliigi yetkilidir. Imar Planinda Turizm Tesis Alaninda kalip, ayni zamanda plan
ile tevhit ve ifraz sarti getirilen bu alanlarda kalan diger parsel veya parsellerin tek basina birlikte
yapilanma kosullarini saglamasi sarti ile talep dogrultusunda tevhit ve ifraz sarti aranmaz.

Diger hususlarda degisik 01.08.2006 ve 27.02.2004 onanli plan hikiimlerine uyulacaktir.

19 400 333

HARMONI GAYRIMENKUL
YEGERLEME vg_d&ws,\‘mm:x A.S.

-~



41 PAFTA
270 ADA
42 PARSEL

Konu parselin bir kismi “Turizm Konaklama Alaninda” bir kismi “Yol Alaninda” kalmaktadir.
22.07.1983 onanli imar Planinda ve bu plan notlarinin yiiriirliige girdigi tarihten &énce Turizm Tesis
Alani olarak ayrilan alanlarda max. KAKS 0.50 ile max 11.00m. (en cok 3 kat) irtifali avan proje
tekliflerinde Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun gériisii ve Istanbul Bilyiiksehir Belediye
Baskanliginin onayi ile uygulama yapilabilir. Mevcut imar plani kararlan gecerlidir. Bu alanlarda
asgari bahge mesafesi 10 m.dir. Ancak bir parselde birden fazla yapi varsa yapilar arasindaki
mesafenin tayininde Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Bdélge Kurulu yetkilidir.

KAKS parsel alaninin % 70°i (izerinden hesaplanacaktir.

Tesisin kapasitesine es deder olglilerde parsel konturlari icinde Kdltlir ve Tabiat Varliklarina zarar
vermeyecek sekilde zemin altinda otopark yapilabilecektir.

Mevcut adac dokusuna zarar verilmeyecektir. Ayrica bu alanlarda 2634 sayili ‘Turizm Tesvik
Kanununun ilgili Yonetmeligindeki fonksiyonlar ile birlikte parsel bitiiniinde maximum 2 adet
bodrum kat yapilabilir. Bu bodrum katlarin kullanim fonksiyonlarina gore yiiksekliklerini belirlemede
Bogazici Imar Miidiirligi yetkilidir. imar Planinda Turizm Tesis Alaninda kalip, ayni zamanda plan
ile tevhit ve ifraz sarti getirilen bu alanlarda kalan dider parsel veya parsellerin tek basina birlikte
yapilanma kosullarini saglamasi sarti ile talep dogrultusunda tevhit ve ifraz sarti aranmaz.

Diger hususlarda degisik 01.08.2006 ve 27.02.2004 onanli plan hiikiimlerine uyulacaktir.

41 PAFTA
270 ADA
2 PARSEL

Konu parsel kismen “Turizm Konaklama Alaninda”, kismen “Yol ve Yesil Alanda’ kalmaktadir.
22.07.1983 onanli Imar Planinda ve bu plan notlarinin yiirirliie girdigi tarihten 6nce Turizm Tesis
Alani olarak ayrilan alanlarda max. KAKS 0.50 ile max 11.00m. (en cok 3 kat) irtifali avan proje
tekliflerinde Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun gériisii ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkanlhidinin onayi ile uygulama yapilabilir. Mevcut imar plani kararlan gegerlidir. Bu alanlarda
asgari bahce mesafesi 10 m.dir. Ancak bir parselde birden fazla yapi varsa yapilar arasindaki
mesafenin tayininde Kiiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu yetkilidir.

KAKS parsel alaninin % 70 tzerinden hesaplanacaktir.

Tesisin kapasitesine es deder o6lciilerde parsel konturlar icinde Kiiltlir ve Tabiat Varliklarina zarar
vermeyecek sekilde zemin altinda otopark yapilabilecektir.

Mevcut agac dokusuna zarar verilmeyecektir. Ayrica bu alanlarda 2634 sayili ‘Turizm Tesvik
Kanununun ilgili Yonetmeligindeki fonksiyonlar ile birlikte parsel biitiininde maximum 2 adet
bodrum kat yapilabilir. Bu bodrum katlarin kullanim fonksiyonlarina gére yiiksekliklerini belirlemede
Bogazici imar Miidiirligi yetkilidir. imar Planinda Turizm Tesis Alaninda kalip, ayni zamanda plan
ile tevhit ve ifraz sarti getirilen bu alanlarda kalan diger parsel veya parsellerin tek basina birlikte
yapilanma kosullarini saglamasi sarti ile talep dogrultusunda tevhit ve ifraz sarti aranmaz.

Parselin yesil alanda kalan kisminda higbir sekilde yapi yapilamaz.

Dider hususlarda degisik 01.08.2006 ve 27.02.2004 onanl plan hiikiimlerine uyulacaktir.

41 PAFTA
270 ADA
16 PARSEL

Konu parsel “Yesil Alanda” kalmakta olup kiigiik bir kisim yol alaninda kalmaktadir, parselde 2.
Grup tescilli Korunmasi gerekli Kiiltiir Varhigi mevcuttur.

Bu kullanimlara ayrilan parsellerde higbir sekilde yapi yapilamaz. Ancak bu parsellerde genel
hikimler boliminin 2.1 maddesinde belirtilen hiikiimlere uygun olan korunmasi gerekli kiiltiir
varlidi olarak tescilli bina ve bina gruplari lokanta, biife, kullip, miize, sanat galerisi, kiitliphane,
kamp yeri, seminer ve toplanti salonu gibi kamuya agik kullanim vermek kosuluyla Kultiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Karari ve eki projeye gére miilkiyet sahiplerince restore edilerek
veya ettirilerek kullanilir veya kullandirilir.

Parseldeki Anit Adaclarin kesin yerleri agac rélevesi yapilarak tespit edilecek ve korunacaktir.
Tanimlamalarda 05.11.1999 giin, 666 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu ilke
Karar dikkate alinacaktir.

Degisik 01.08.2006 onanli plan hikiimlerinin 2.4.19 maddesinde “Yesil Alanlar, umumi hizmete
ayrilan alanlarda. Bu alanlar éncelikle kamulastirilacak alanlar olup, bu alanlarda kamulastirma
islemi tamamlanmadan uygulamaya gegilemez"” denilmektedir.

Diger hususlarda degisik 01.08.2006 ve 27.02.2004 onanli plan hiikiimlerine uyulacaktir.

19 400 333
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e  Konu parsel kismen “Turizm Konaklama Alaninda”, kiigtik bir kismi da “Yol Alaninda’ kalmaktadir.
e 22.07.1983 onanl Imar Planinda ve bu plan notlarinin yiiriirlige girdigi tarihten énce Turizm Tesis
Alani olarak ayrilan alanlarda max. KAKS 0.50 ile max 11.00m. (en cok 3 kat). irtifali avan proje
tekliflerinde Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun gériisii ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye

Baskanliginin onayi ile uygulama yapilabilir. Mevcut imar plani kararlan gecerlidir. Bu alanlarda

asgari bahce mesafesi 10 m.dir. Ancak bir parselde birden fazla yapi varsa yapilar arasindaki

mesafenin tayininde Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurulu yetkilidir.

e  KAKS parsel alaninin % 70'i lizerinden hesaplanacaktir.

Tesisin kapasitesine es deder 6lciilerde parsel konturlari iginde Kdiltlir ve Tabiat Varliklarina zarar

vermeyecek sekilde zemin altinda otopark yapilabilecektir.

e Mevcut adag dokusuna zarar verilmeyecektir. Ayrica bu alanlarda 2634 sayill ‘Turizm Tesvik
Kanununun ilgili Yénetmeligindeki fonksiyonlar ile birlikte parsel biitlininde maximum 2 adet
bodrum kat yapilabilir. Bu bodrum katlarin kullanim fonksiyonlarina gére yiiksekliklerini belirlemede
Bogazici Imar Miidiirligi yetkilidir. imar Planinda Turizm Tesis Alaninda kalip, ayni zamanda plan
ile tevhit ve ifraz sarti getirilen bu alanlarda kalan dider parsel veya parsellerin tek basina birlikte
yapilanma kosullarini sadlamasi sarti ile talep dogrultusunda tevhit ve ifraz sarti aranmaz.

e Dider hususlarda degisik 01.08.2006 ve 27.02.2004 onanli plan hiikiimlerine uyulacaktir.

41 PAFTA
270 ADA
34 PARSEL

e  Konu parsel kismen “Turizm Konaklama Alaninda”, kismen “Yol Alaninda” kalmaktadir.

e 22.07.1983 onanli Imar Planinda ve bu plan notlarinin yiiriirlige girdigi tarihten énce Turizm Tesis
Alani olarak ayrilan alanlarda max. KAKS 0.50 ile max 11.00m. (en cok 3 kat) irtifali avan proje
tekliflerinde Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun gériisii ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkanlhidinin onayi ile uygulama yapilabilir. Mevcut imar plani kararlan gegerlidir. Bu alanlarda
asgari bahge mesafesi 10 m.dir. Ancak bir parselde birden fazla yapi varsa yapilar arasindaki
mesafenin tayininde Kiiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu yetkilidir.

e KAKS parsel alaninin % 70 Uzerinden hesaplanacaktir.

,‘E g ﬁ e Tesisin kapasitesine es deder olclilerde parsel konturlari icinde Kdltlir ve Tabiat Varliklarina zarar
E < n<: vermeyecek sekilde zemin altinda otopark yapilabilecektir.
o g o e Mevcut adac dokusuna zarar verilmeyecektir. Ayrica bu alanlarda 2634 sayili ‘Turizm Tesvik
I N 2 Kanununun ilgili Yonetmeligindeki fonksiyonlar ile birlikte parsel biitiiniinde maximum 2 adet
bodrum kat yapilabilir. Bu bodrum katlarin kullanim fonksiyonlarina gére yiiksekliklerini belirlemede
Bogazici imar Miidiirligi yetkilidir. imar Planinda Turizm Tesis Alaninda kalip, ayni zamanda plan
ile tevhit ve ifraz sarti getirilen bu alanlarda kalan diger parsel veya parsellerin tek basina birlikte
yapilanma kosullarini saglamasi sarti ile talep dogrultusunda tevhit ve ifraz sarti aranmaz.
e Parselin Turizm Alaninda kalan kisminin tek basina yapilanma sartlarini saglamadigi gériildigiinden
257 ada, 6 parselle birlikte dederlendirilimesi gerekmektedir. Parselin yol alaninda kalan kisminda
ise higbir ingaat yapilamaz.
e Dider hususlarda dedisik 01.08.2006 ve 27.02.2004 onanli plan hiikiimlerine uyulacaktir.
e Sz konusu parsel yer 22.07.1983 onanli 1/ 5000 6lcekli Nazm imar Planinda “Yesil Alanda”,
22.07.1983 onanl, 1/1000 6lcekli Bogazici Ongoériinim Bélgesi Uygulama Iimar Planinda da
,E g rr “Turizm Alaninda, bir kismi da “Yol Alaninda” kalmaktadir.
& < & e Plan lizerinde “Geri planda olan Turizm Konaklama Tesislerinin H=3,50m’yi gecmeyen Sosyal
o = E Tesisleri max ingaat alani 50 m? (agik yiizme havuzu, spor alanlari, dinlenme tesisleri, agik gazino)
3 N “yatak linitesi yapilmama sartiyla” notu bulunmaktadir.
e Parselin yol alaninda kalan kisminda higbir insaat yapilamaz.
o Diger hususlarda degisik 01.08.2006 ve 27.02.2004 onanl plan hiikiimlerine uyulacaktir.
< g =
Eai e Degerleme konusu parsel “Sahil Seridinde Park Alaninda” kalmaktadir.
E : °<‘ e  Bu kullanimlara ayrilan parsellerde higbir sekilde yapi yapilamaz.
o ~ : o Dider hususlarda degisik 01.08.2006 ve 27.02.2004 onanli plan hikiimlerine uyulacaktir.

HARMONI GAYRIMENKUL
YEGERLEME b’g,ﬁ&m$»\'1Ar.L:K A.S.
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e Degerleme konusu parsel kismen “Park Alaninda”, kismen de 7 ve 8 parseller ile birlikte “Yol-
Otopark Alaninda” kalmaktadir.
e Parsel {izerinde 3 adet tescilli Korunmasi gerekli Kiiltiir Varigi (anit agag) bulunmaktadir.
e Parseldeki Anit Adaclarin kesin yerleri agac rélevesi yapilarak tespit edilecek ve korunacaktir.
Tanimlamalarda 05.11.1999 giin, 666 sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu ilke
< g Karari dikkate alinacaktir.
Eai e  Parselin park alaninda kalan kisminda higbir insaat yapilamaz.
E : 5 e Parselin otopark alaninda kalan kisminda arazinin dodal yapisini tahrip etmeyecek sekilde gerekli
- N o minimum &lgiilerde otopark diizenlemesi yapilabilir. Bu alanlarda yikama ve yaglama yapilamaz.
B = Silueti etkileyen bolgelerde, otoparklar Koruma Kurulu Karari ile projelendirilecektir. Maksimum
6m2 bekgi kullibesi, WC yapilabilir.
e Degisik 01.08.2006 onanli plan hiikiimlerinin 2.4.19 maddesine gére imar Planinda belirlenmis olan
Acik otopark Alanlari Umumi Hizmetlere ayrilan alanlardir. Bu alanlar dncelikle kamulastirilacak
alanlar olup, bu alanlarda kamulastirma islemi tamamlanmadan uygulamaya gegilemez.
o Dider hususlarda dedisik 01.08.2006 ve 27.02.2004 onanli plan hiikiimlerine uyulacaktir.
e Dederleme parsel, 6 ve 7 parsellerin bir kismi ile birlikte “Yol-Otopark Alaninda” kalmaktadir.
e Arazinin dogal yapisini tahrip etmeyecek sekilde gerekli minimum olglilerde otopark diizenlemesi
,‘E g o yapilabilir. Bu alanlarda yikama ve yadlama yapilamaz. Silueti etkileyen bdlgelerde, otoparklar
& < 2 Koruma Kurulu Karari ile projelendirilecektir. Maksimum 6m?2 bekgi kullibesi, WC yapilabilir.
o ] E e Dedisik 01.08.2006 onanli plan hiikiimlerinin 2.4.19 maddesine gére Imar Planinda belirlenmis olan
I N Acik otopark Alanlari Umumi Hizmetlere ayrilan alanlardir. Bu alanlar dncelikle kamulastirilacak
alanlar olup, bu alanlarda kamulastirma islemi tamamlanmadan uygulamaya gegilemez.
e Dider hususlarda dedisik 01.08.2006 ve 27.02.2004 onanli plan hiikiimlerine uyulacaktir.
Resim 1.

Konu Parsellerin M
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4.1.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

I_Dederlemesi Yapilan Projelerin flgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim Izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis,
Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Istanbul ili Beykoz ilgesi, Iincirkdy Mahallesi, 257 Ada 6 Parsel, 270 Ada 2, 16, 34, 42, 43 Parseller,
271 Ada 2, 6, 8 Parseller, 251 Ada 4 Parsel ve 294 Ada 29 parseller Bogazici Sahil Seridi ve Ongériinim Bolgesi

sinirlari igerisinde kalmakta olup tasinmazlara ait imar islem dosyalari Bogazici imar Miidiirligi’'nde incelenmistir.

Konu parseller lzerinde yer alan atil durumdaki eski fabrika yapilari dederlemede g6z ardi edilmis olup islem
dosyalarinda incelenen eski fabrika yapilarina iliskin proje ve diger belgeler dikkate alinmamistir. Degerleme tarihi
itibari ile mer’i imar planinda tanimlanan fonksiyon ve yapilanma kosullari esasi ile konu parseller igin hazirlanan ya
da onaylanan herhangi bir proje mevcut olmayip Imar Mevzuati kapsaminda herhangi bir izin ve belge
diizenlenmemistir. Konu parsellere ait Imar Islem dosyalarinda yapilan incelemede yakin tarihli herhangi bir olumsuz
tespit ve/veya tutanaga rastlaniimamis olup, dederlemede parseller iizerinde mer’i imar plan kosullari kapsaminda
tarafimizca proje gelistirilmistir.

Dosyasinda yapilan incelemede;

-294/29 Kum Dinlendirme tesisinden bahsedilmekte olup alan ve ruhsatina rastianimamistir.06.08.1963 yilina ait lojman ve trafo
binasi 554,09 m? ruhsat ve iskdn belgesi,

-270/2 1969 yilina ait varaka da mesken nitelikli binalar ve vergi degerleri islenmistir.

-257/6 26.06.1969 yilina ait 4.629 m?2 fabrika icin verilmis yapi kullanma izin belgesi,

-270/42 satis magazasi proje 25.08.1955 yili onayly, 21. 09. 1957 tarihli is¢i lojmani ve Mamul Ambar Binasi ruhsati:01.07.1976 tarih
1977 numarali olarak bahsedilmis. Mevcut binaya ilave depo binasi yapi kullanma izini var ama alan bilgisi bulunmamaktadir. 145,92
m2 madaza icin alnnus 25.01.1965 tarihli Yapr Kullanma Izin belgesi, 05.06.1967 tarihli vaziyet plani gériilmdstiir.

-270/34 lokal ve lojman binasi igin tutulmus imar mevzuatina aykirt olarak yapilmis yapilar tutanadi, 18.05.1967 tarihli vaziyet plani,
-271/6 1968 yilina ait iskele projesi

Ambar binas! projesi ve avan vaziyet plani, alan bilgisi bulunmayan ve eslestirilemeyen belgelere rastlanmistir.

HARMONi GAYRIMENKUL
19 400 333 jﬁémm VESENISMANLIK A.5.
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4.2. GAYRIMENKULLERIN KONUMU, ULASIMI VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller; Istanbul ili, Beykoz Ilcesi, Incirkéy Mahallesi sinirlari icinde kalmakta olup
gayrimenkullere Fatih Sultan Mehmet Koprisi zerinden Kavacik kavsadina gelinerek ulasilabilmektedir. Taginmazlara
Kavacik Kavsagindan Beykoz istikametinde ilerleyip, Incirkdy- Beykoz Caddesi lizerinde ilerleyerek erisilmektedir. Konu
gayrimenkuller, Saip Molla Caddesi lizerinde konumlu olup taginmazlara kara ve deniz yolu toplu tasima araglari ile
ulasilabilmektedir.

~* Mehmet
Kopriisii

~
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Tablo. 3 Merkezlere Kusucusu Uzakliklar
Merkezler ‘ Uzakliklar (km)

Beykoz 0,50 km
F.S.M. Koprisi 4,20 km
Bogazici Kopriisi 10,0 km
Uskiidar 11,50 km
Kadikoy 16,0 km
Sabiha Gékcen Havalimani 30,0 km

*Mesafeler Google Earth lizerinden &lgiimdstdir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlge topografik yapi agisindan hafif egimli olup bati-dogu yonlerde egim
ylizdesi artmaktadir. 270 Ada 2-16-34 parsel sayili tasinmazlar konum itibari ile edim oraninin en ylksek oldudu, tepe
niteliindeki Ust kotta yer almakta olup, manzara 6zellikleri agisindan en avantajli konumda olan taginmazlardir. Topografik
yap! agisindan egim yiizdesinin disik oldugu sahil bandi boyunca ticaret fonksiyonlu gelisim alanlarinin yani sira farkl
nitelikteki donati alanlari da yer almaktadir. Incirkéy mahalle sinirlari da, egim yiizdesinin arttigi, topografik agidan engebeli
yaplya sahip olan (st kotlarda konut fonksiyonlu alanlar yer almakta olup, yerlesim alanlarindaki yapilanmalar ve ulagim
akslar topodrafik yapi geregi organik bir dokuya sahiptir. Genel olarak deprem o6ncesi donemde tek ya da iki katl
betonarme yapi tarzinda insa edilmis konut alanlari bélgede yogun olup, diisiik yogunluklu ancak cok katli blok yapi
diizenindeki konut alanlari da bélgede mevcuttur. Alt-orta gelir grubunun ikamet ettigi tek ya da iki kath konut fonksiyonlu
yapilarin yer aldigi kiytya yakin alanlardaki sosyo-ekonomik yapi, iist kotlara gikildikca degismektedir. Incirkéy mahallesinin
dodgu sinirlarina dogru ilerlendikce konut fonksiyonlu yapilarda yapi tarzina paralel olarak sosyo-ekonomik yapi da
degismektedir.

Resim 1.

Tasinmazlarin Yakin Cevresindeki Fonksiyonel Dagilim ve Topografik Yapi

Bolgede altyapi tamamlanmis olup kamu hizmetlerinden tam olarak istifade edilmektedir. Konu tasinmazlara yakin
konumda Pasabahce Devlet Hastanesi, Beykoz Belediye Baskanligi, Eski Tekel Raki Fabrikasi (Torunlar GYO santiyesi), 1.0.
Su Uriinleri Yiiksek Okulu, Sultaniye Parki, Beykoz Korusu, Pasabahce Mezarligi gibi referanslar yer almaktadir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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4.3, GAYRIMENKULLERIN TANIMI

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

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Beykoz lcesi, incirkéy Mahallesi, 257 Ada 6 Parsel, 270 Ada 2, 16, 34, 42,
43 Parseller, 271 Ada 2, 6, 8 Parseller, 251 Ada 4 Parsel ve 294 Ada 29 parsel olmak lizere toplam 11 adet parselde kayitl

gayrimenkullerdir.
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Dederleme tarihi itibari ile mahallinde yapilan incelemede konu taginmazlar {izerinde eski fabrika yapilari ve ilgili bélimleri
yer almakta olup, konu parselleri batida Istanbul Bogazi sinirlandirmakta, parseller batida Saip Molla Caddesi, giineydoguda
Gukurgayir Caddesi’'ne cephelidir. Parsellerin bir bolimi Sisecam Sokak ile Cesmi Biilbiil Sokak’a cepheli konumda yer
almakta olup, bahsi gegen ulagim arterleri birinci derece ana ulasim aksi niteligindeki tasit yollari ile tali yollar arasindaki
baglantiy kuran akslardandir. Asadida konu parsellerin mevcut durumlarina iliskin bilgiler yer almaktadir.

< 294 Ada 29 Parsel:
Degerlemeye konu olan gayrimenkul Istanbul ili, Beykoz ilcesi, incirkdy Mahallesi, 294 ada 29 parselde 27.144,00 m2

yiiz6lclimlii arsa lizerinde “Kargir Trafo Istasyonu ve Kargir Lojman ve Kum Yikama Binas! ve Santral Komprasér binasi ve
Fabrika Binasi ve Bahgesi” niteliinde kayithdir. Dederleme konusu parsel geometrik olarak diizgiin olmayan gokgen
seklinde olup topodrafik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Parsel lizerinde 1968 yillarinda insa edilmis Uretim tesisi, ambar
binalari, kum stok binasi, hammadde ambar binasi, elektrik santrali, kompresor binasi, oksijen Uretim tesisi, hidrojen liretim
tesisi ve yakit tanklari bulunmaktadir. Parselin glineydogusunda Ayedas tesisileri bulunmakta olup, tapu kayitlarinda
kullanimina iligkin herhangi bir takyidata rastlaniimamistir. Binalar fiziksel olarak gok yipranmis durumda olup degerleme

tarihi itibari ile hurda dederi olan kisimlarindan arindirilmis, atil durumda bir kismi yikintidir.

< 257 Ada 6 Parsel:
Degerlemeye konu olan gayrimenkul istanbul ili, Beykoz ilcesi, Incirkdy Mahallesi, 44 Pafta, 257 ada 6 parselde 22.602,00

m?2 yiizolgimli arsa Gizerinde “Marangozhane, Karton Ambari, Dékiimhane, Akaryakit Tanki, Soda Ambari, Kum Hazirlama
Deposu, Midirliik Binasi” niteliginde kayithdir. Dederleme konusu parsel geometrik olarak diizgiin olmayan gokgen seklinde
olup topografik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Parsel tizerinde farkli donemlerde insa edilmis idari bina, mamul ambarlar
bulunmaktadir. Binalar fiziksel olarak gok kétii durumda olup dederleme tarihi itibari ile bir bolimi halihazirda depo olarak

kullanilmakta kismende atil durumda yikintidir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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< 270 Ada 42 Parsel:
Degerlemeye konu olan gayrimenkul Istanbul Ili, Beykoz ilcesi, incirkdy Mahallesi, 41 Pafta, 270 ada 42 parselde 34.448,75

m?2 yi{izdlcimli arsa Uizerinde “Kargir Midiriyet Binasi ve Satis Magazasi ve Sise Cam Fabrikasi, Miistemilati ve Bes Masura
Maileziz ve Mamul Ambari” niteliginde kayithdir. Dederleme konusu parsel geometrik olarak diizgiin olmayan cokgen
seklinde olup topodrafik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Parsel izerinde 1957 yillarinda insa edilmis fabrika binasi, mamul
ambarlari, idari bina, yemekhane binasi ve teknik binalar bulunmaktadir. Binalar fiziksel olarak cok kétli durumda olup
degerleme tarihi itibari ile hurda degeri olan kisimlarindan arindiriimis, atil ve yikinti durumdadir.

< 270 Ada 2 Parsel:
Degerlemeye konu olan gayrimenkul istanbul ili, Beykoz Ilcesi, incirkdy Mahallesi, 41 Pafta, 270 ada 2 parselde 12.172,00

m2 yiizolclimlii arsa iizerinde “Bahgeli Kargir Bir Ev ve Ug Kargir Lojman” niteliginde kayithdir. Degerleme konusu parsel
geometrik olarak diizgiin olmayan ¢okgen seklinde olup topodrafik olarak egimli bir yapiya sahiptir. Parsel {izerinde 1960
yillarinda insa edilmis lojman binalar, teknik merkez binasi ve LPG tanklari bulunmaktayken giincel olarak tehlike arz
ettiinden yakitlar bosaltiimistir. Binalar fiziksel olarak kétii halihazirda bos olup dederleme tarihi itibari ile hurda dederi
olan kisimlarindan arindirilmis, atil durumdadir.

< 270 Ada 16 Parsel:
Degerlemeye konu olan gayrimenkul Istanbul Ili, Beykoz Ilcesi, Incirkdy Mahallesi, 41 Pafta, 270 ada 16 parselde 3.299,00
m2 y(iz6lglimlii arsa niteliginde kayitlidir. Dederleme konusu parsel geometrik olarak diizgiin olmayan besgen seklinde olup
topodrafik olarak Kayadnii Sokak yoniinde edimli bir yapiya sahiptir. Parsel (izerinde tescilli eski eser niteliginde yapi
bulundugu kayitlardan anlasilimis ancak yerinde yapilan incelemede yodun bitki ortiisi nedeniyle binaya ait izler
gorilememistir.

% 270 Ada 34 Parsel:
Dederlemeye konu olan gayrimenkul Istanbul Ili, Beykoz Ilgesi, Incirkdy Mahallesi, 41 Pafta, 270 ada 34 parselde 3.500,00
m2 ylizolgimll arsa Uzerinde “Bahgeli Kargir Lojman” niteliginde kayitlidir. Dederleme konusu parsel geometrik olarak
diizgiin olmayan gokgen seklinde olup topografik olarak edimli bir yapiya sahiptir. Parsel (izerinde lojman binasi ve lokal
binasi yer almaktadir. Binalar fiziksel olarak kétii halihazirda bos olup dederleme tarihi itibari ile hurda dederi olan
kisimlarindan arindiriimig, atil durumdadir.

% 270 Ada 43 Parsel:
Degerlemeye konu olan gayrimenkul istanbul ili, Beykoz ilcesi, incirkdy Mahallesi, 41 Pafta, 270 ada 43 parselde 1.375,00
m2 y(iz6lclimlii arsa nitelijinde kayithidir. Degerleme konusu parsel geometrik olarak diizgiin olmayan cokgen seklinde olup
topografik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup halihazirda bir béliimii yolda
kalmaktadir.

% 251 Ada 4 Parsel:
Degerlemeye konu olan gayrimenkul Istanbul ili, Beykoz ilgesi, incirkéy Mahallesi, 44 Pafta, 251 ada 4 parselde 8.673,00
m2 yiiz6lgimli “Denizden Dolma Mahal” niteliginde kayithdir. Degerleme konusu parsel geometrik olarak diizgiin olmayan
gokgen seklinde olup topodrafik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Denize sifir konumda olan parsel lizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

< 271 Ada 2 Parsel:
Degerlemeye konu olan gayrimenkul Istanbul ili, Beykoz ilgesi, incirkdy Mahallesi, 41 Pafta, 271 ada 2 parselde 1.586,71
m?2 yiiz6lglimlii arsa tizerinde “Ahsap Kayikhanesi olan bahge” niteliginde kayithdir. Konu parsel yola cepheli olup geometrik
olarak diizgiin olmayan yol boyunca uzanan ince uzun yapida, topografik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Uzerinde tek katli

bir yapi ve tescilli agaclar bulunan parsel park yesil alan olarak kullanimdadir.
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< 271 Ada 6 Parsel:
Degerlemeye konu olan gayrimenkul Istanbul li, Beykoz lcesi, incirkdy Mahallesi, 41 Pafta, 271 ada 6 parselde 1.522,49

m2 yiizdlglimli arsa lizerinde “Demir Iskeleye Miistemis Denizden Dolma Bahge” niteliginde kayithdir. Konu parsel yola
cepheli olup geometrik olarak diizgiin olmayan yol boyunca uzanan ince uzun yapida, topografik olarak diz bir yapiya
sahiptir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan parsel park yesil alan olarak kullanimdadir. Konu parsel deniz {izerinde yer
alan iskele ile iligkilidir.
< 271 Ada 8 Parsel:

Degerlemeye konu olan gayrimenkul Istanbul ili, Beykoz Ilcesi, Iincirkdy Mahallesi, 41 Pafta, 271 ada 8 parselde 296,00
m2 yiiz6lctimll “Arsa” niteliinde kayitlidir. Degerleme konusu parsel geometrik olarak diizgiin olmayan altigen seklinde
olup topodrafik olarak diiz bir yapiya sahiptir. Denize sifir konumda olan parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Dederleme tarihi itibari ile konu taginmazlar (izerinde yer alan yapialarin atil durumda bulunduklari, tasiyici sistemlerin
sokiilerek hurda dederi olan kisimlarin gikarildigi, yikim icin hazir hale getirildigi biiylik boltimiinin catilarinin ve
dosemelerinin yikilmis oldugu goérilmistir. Tasinmazlar mahallinde giivenlik 6nlemleri sebebi ile sadece disaridan
incelenmistir. Tasinmazlarin cepheli oldugu Saip Molla Caddesi gérselleri asadida sunulmus olup, mahal Fotograflar eklerde

yer almaktadir.
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5. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeder bir éneme sahip olan bir diger

unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.
5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

e Fiyat, bir varlik icin talep edilen, teklif edilen veya 6denen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip oldugu
finansal kapasite, motivasyon veya 0zel menfaatler nedeniyle 6denen fiyat, bu varlia baskalarinin atfedecegi
dederden farkli olabilir.
o Maliyet, bir varligi satin almak veya yapmak icin gereken tutardir. Varligin satin alindigi veya yapildigi andaki maliyeti
gergeklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iliskilidir glinki bir varlik icin 6denen fiyat, alicinin maliyeti haline gelir.
e Deder gergeklesmis bir veri dedil, asagidakilerden birine dair bir goriistir:

a) Bir el degistirme isleminde varlik igin 6denmesi en olasi fiyat, veya

b)  Bir varigin milkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el degistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu dederin belirlenmesinde dayanilan varsayim degerleme
amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deger ise, miilkiyeti sonucu belirli bir taraf igin olusan faydalarin sayisal

tahminidir.

Deder esasl, bir dederlemenin temel 6lcim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi

dederlemenin amacina bagl olarak dedisir. Bir deder esasi asagidaki (i temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati
belirlemektir. Uluslararasi Dederleme Standartlarinda tanimlandigi sekliyle pazar dederibu kategoriye girer.

b) ikinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varliga sahip olmasi sonucu saglayacadi faydalari belirlemektir. Burada
deder kisi ya da kuruma 6zgldir, genel olarak pazar katilimcilari agisindan dnemsiz olabilir. Uluslararasi Degerleme
Standartlarinda tanimlandidi sekliyle yatinm dederi ve ézel deger bu kategoriye girer.

c) Uclincii kategoride esas, bir varigin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin lizerinde anlasmaya varabilecedi fiyati
belirlemektir. Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varligin pazarda sunulmasi zorunlu
olmayip, lzerinde anlasilan fiyat tipik bir pazar katilimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varlia sahip olmanin ilgili taraflara
sadladigi 6zel avantajlari veya dezavantaijlari yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi Degerleme Standartlarinda tanimlandigi
sekliyle maku/ degerbu kategoriye girer.

Deder kavrami farkll kategorilere ayrilmakta olup deder esasi degerlemenin amacina bagh olarak degisebilmektedir. Deger
esasl asadidaki kavramlardan agik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki dederin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya ydntem,
b) Degerlemesi yapilan varligin tird,

c) Degerleme siirecinde bir varligin gergek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlari dedistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.
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5.2. Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildi§i ortamdir. Pazar
kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri {izerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip
satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya

hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istedine gore tepki verecektir.

e  Bir pazar belirli bir zaman icerisinde kendi kendine yetebilir ve dider pazarlardaki faaliyetlerden cok etkilenebilir olsa
da pazarlar zamanla birbirlerini etkileyeceklerdir. Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli
bir dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir.

e Herhangi bir pazardaki gerceklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir islem adedi
seviyesini tespit etmek mimkiin olabilse de, cogu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gore daha yliksek veya daha
diistk seyrettigi dénemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, 6rnedin pazarin bir glin 6ncesine gére daha
hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, goreceli olarak ifade edilmektedir.

e Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina
dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibari ile pazardaki kosullar yansitmaldir.

e Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar degerinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin distiigii dénemlerde islem adedi
seviyesi disebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satiglar da artabilir. Ancak fiyatlarin diistligli pazarlarda zorlama
altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan gergeklestirilen fiyatlari dayanak olarak
kullanmamak, pazarin gergeklerini goz ardi etmek anlamina gelecektir.

e Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar katiimcilari, gergek islemlere taraf olan veya belirli bir
tir varlikta islem yapmayi tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluglarin timd anlamina gelmektedir. Pazar
katihmcilarina atfedilen tiim gorisler ve alim satim yapma istedi herhangi belirli bir gergek kisi ya da kurulus icin degil,
dederleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alici veya saticilarin tipik istek ve

gorisleridir.

Pazar degeri, bir varlik veya ylkimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile

dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

e Pazar dederi kavrami, katiimcilarin 6zgir oldugu acgik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varlidin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya
karakteristik olarak sinirlh sayida Pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugu pazar, el dedistiren varligin
normal bir sekilde el degdistirdigi bir pazardir.

e  Pazar esasli degerleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel alictya 6zgii konular degerlemede dikkate
alinmaz.

e Pazar dederi, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin dogrudan
sonucu olarak her iki tarafca 6denecek vergilere goére herhangi bir diizeltme yapmadan, bir varligin el dedistirmesi icin
belirlenen tahmini fiyatidir.

Diger deder tanimlari igin Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda belirtiimektedir.
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5.3. Degerleme Yaklasimlari

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden cok dederleme yaklagimi
kullanilabilir. Uluslararasi Dederleme Standarti cercevesi kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ilkelerine
dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayall veya gézlemlenebilen

girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden cok sayida dederleme yaklasimi veya yéntemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

5.3.1. Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar

ile karsilastirmall olarak belirlenmesini saglar.

e Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gergeklesmis
olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir.

e Eder az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer
veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir.

e  Gergek islem kosullari ile deder esasi ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek
amaclyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri {izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica dederlemesi yapilan

varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

5.3.2. Gelir Yaklasimi
Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye dederine donistiriilmesi

ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varigin yararli dmrii boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve dederi bir kapitalizasyon siireci araciligiyla
belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina doénistiiriilmesidir.
Gelir akisi, bir sdzlesme veya stzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya

kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan ydntemler asadidakileri igerir:

a) Tium risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandidi (bunlari giincel bir dedere indirmek igin)
indirgenmis nakit akisi,

c) GCesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir yukimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglari dikkate alinarak, yukimliliiklere de

uygulanabilir.

5.3.3. Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi

ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga,
dederlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin, esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacadi ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmig veya demode olmalari nedeniyle,
genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha disiiktiir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagl olarak, alternatif varligin maliyeti lzerinde dizeltmeler yapmak

gerekebilir.
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Uygulama Yoéntemleri

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri, farkli ayrintill uygulama yontemlerini icerir. Farkli varlik siniflari igin yaygin
olarak kullanilan cesitli yéntemler, Uluslararasi Dederleme Standartlari Varlik Standartlari béliimiinde ele alinmistir.
Degerleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir dederleme yaklasiminda kullanilan veriler veya dider bilgiler

anlamina gelmektedir. Bu veriler gerceklere veya varsayimlara dayali olabilirler.

Gercek girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar igin elde edilen fiyatlar,
e Varlk tarafindan yaratilan nakit akiglari,

e Ayni veya benzer varliklarin gercek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

o Nakit akiglari tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e Pazar katiimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Dederleme yaklasimlari ve yontemleri genellikle birgok farkli dederleme tiirlinde benzerdir. Ancak, farkl tiirde varliklarin

dederlemesinde, varliklarin dederlemesinin yapildidi pazar dederini yansitmasi gereken farkli veri kaynaklari kullanilir.

6. GAYRIMENKULE ILiSKIN VERILERIN ANALIZi
6.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (S.W.O.T. Analizi)

< GUCLU YANLAR
e  Gayrimenkullerin ulasilabilirliginin yiksek olmasi,
e  Gayrimenkullerin denize yakin (bazilarinin sifir konumda) ve bogaz manzarali olmasi,
o Bogazici Ongériinim bélgesindeki emsal arazi stokunun sinirli olmasi,
e  Gayrimenkullere 6zel deniz ulasimini sadlayacak iskelenin mevcut olmasi,

e  Parsellerin mistakil miilkiyet yapisinda olmalari,

0

% ZAYIF YANLAR

e  Parseller iizerinde yer alan binalarin fiziksel ve ekonomik dmriini doldurmus durumda olmasi,
e Parseller gevresindeki yapilagmalarin diizensiz gelismesi,

e Tasinmazlarin sehir merkezine nispeten uzak olmasi,

e  Parseller arasindan gecen yollar nedeni ile isletme biitiinligiiniin bozulmus olmasi,

< FIRSATLAR
e  Konu taginmazlar icin mer’i imar planinda belirtilen “turizm” fonksiyonu dikkate alindi§inda bélgede dederleme tarihi
itibari ile benzer buyuklik ve yapilanma 6zelliklerinde herhangi bir tesisin bulunmamasi,
e Bodgaz bolgesinin genel itibari ile prestijli konumu nedeni ile uluslararasi kisi/kurumlar tarafindan tercih ediliyor

olmasi.

< TEHDITLER
e  Konu taginmazlarin yer aldigi bélge plansiz konut alanlarinda hedeflenen déniisiim siirecinin kestirilememesi ve bu

durumun sosyo-ekonomik yapida belirsizlik ortami olusturmasi.

HARMONI GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE BXNJSMANLIK A.S.

S

19 400 333



21

6.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin pazar degderi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin
yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik icin teklif
edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir:

e Bir kullanimin mimkin olup olmadigini dederlendirmek icin, pazar katiimcilar tarafindan makul olarak goriilen noktalar
dikkate alinir.

e Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar, 6rnegin imar durumu, dikkate
alinmak zorundadir.

Kullanimin finansal karllik sarti; fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir
pazar katiimcisina, varligin alternatif kullanima doénistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan

elde edecedi getirinin {izerinde yeterli bir getiri {iretip Gretmeyecedini dikkate alir.

Konu gayrimenkul {izerinde imar plani yapilanma kosullari dogrultusunda “Turizm Konaklama Alani” niteliginde proje
gelistirilmistir. “Turizm Konaklama Alani” kullanimina yonelik proje gelistiriimesinin etkin ve verimli kullanim olacag

diisiintilmektedir.

6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Konu taginmazlarin degerleme calismasinda “Emsal Kargilastirma Yéntemi Analizi” ve “Gelir Indirgeme Yaklagimi”
kullanilmis olup kullanilan dederleme yontemlerine iliskin veriler alt basliklarda detaylandiriimistir.

6.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
“Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi” kapsaminda konu taginmazlara “Arsa Dederi” takdiri amaci ile “Arsa Pazan”
arastinlmistir. Konu taginmazlarin gogunun mer’i imar planinda “Turizm” alaninda kalmasi dolayisi ile parseller lzerinde

geligtirilen “Turizm” fonksiyonu igin “Otel Pazar” arastiriimistir.

6.3.1.1. Pazar arastirmalan

Dederleme konusu gayrimenkullere farkli ézellikler agisindan benzer nitelikte olan “Arsa” ve “Otel” nitelikli tasinmazlar

arastirilmis olup, Pazar arastirmasi sonucunda elde edilen veriler alt basliklarda belirtildidi gibidir.

o Arsa Pazari
Emsal 1. Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede imar planinda “Turizm Konaklama Alani"nda kalan, “Eski
Pasabahge Tekel Fabrikasi” olarak bilinen 71.909 m2 yiizélglimiine sahip tasinmaz 20.09.2012 tarihinde Torunlar G.Y.O.
tarafindan 355.000.000 TL bedel ile satin alinmigtir. (Birim Satis Dederi= 4.937 TL/m2-20.09.2012) (Emsal arsa 54.870
m2 alanda denize sifir konumlanmis olup, tesisin 3.935 m2'lik iskele ve rihtiminin mevcut olmasi dolayisi ile degerleme

konusu tasinmazlardan daha avantajli oldugu kanaatine variimigtir.)

Emsal 2. Dederleme konusu tasinmazlardan daha iyi konumda, Besiktas ilgesi, Kurugesme mahalle sinirlar igerisinde
konumlu 15.038 m2 yi{iz6lgimiine sahip “Kurugesme Arena” arsasi 2012 yil icerisinde Astas Holding’e 120.000.000 TL
bedel ile satiimigtir. (Birim Satis Dederi=7.979 TL/m2-2012) (Emsal tasinmazin turistik ve ticari yogunlugun yiiksek oldugu
konumda yer almasi, denize sifir tesis alani niteliginde olmasi dolayisi ile degerleme konusu tasinmazlardan daha avantajli

oldugu kanaatine variimistir.)

Emsal 3. Dederleme konusu tasinmaza gore iyi konumda, yapilasma sartlari ile ilgili sorun oldugu beyan edilen Kanlicada
2. Koprii yaninda yer alan 6ngériinimdeki 15.600 m?2 yiiz6lgimiine sahip arsa 67.780.500 TL bedel ile satiliktir. Yapilan
goriismede 4.000.000 EUR ve 6.000.000 EUR teklif gordiigii ancak hisseli yapisi nedeniyle anlasmaya varilamadigi beyan
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edilmistir. (Birim Satis Degeri beyan edilen dederden=2.673 TL/m2) (Emsal taginmaz konumu itibari ile degerleme konusu

tasinmazdan avantajli, hisseli yapisi itibariyle dezavantajli durumdadir.)

Emsal 4. Degerleme konusu taginmaza yakin konumda incirkdy sinirlari icerisinde yer alan 1.980 m2 yiizdlciimiine sahip,
Hmaks: 12,50 m. yapilanma kosullari ile konut alaninda kalan arsa 7.000.000 TL bedel ile satiliktir.(Birim Satis
Dederi=3.535 TL/m2). (Emsal tasinmaz, konut imarli olmasi ve konum 0zellikleri agisindan degerleme konusu
tasinmazdan dezavantajli durumdadir.)

Emsal 5. Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Incirkdy sinirlari icerisinde yer alan 508 m2 yiizolglimiine sahip,
bahge 800.000 TL bedel ile satiliktir.(Birim Satis Dederi=1.575 TL/m2) (Emsal tasinmaz denize olan mesafesi itibariyle

dederleme konusu tasinmazdan dezavantajli durumdadir.)

> Otel Pazar Arastirmasi- Emsaller

Otel Pazar arastiriimig olup, Pazar arastirmasi ile elde edilen veriler asadida belirtildigi gibidir.

GRAND TARABYA HOTEL

Konum: Tarabya, Bodaz
Toplam Oda Sayisi: 248

_ Yildiz Sayisi: 5Yildiz - %Kk

Deniz Manzarali Oda:~ 250 USD + K.D.V.
Oda Fiyatlar: Suit Oda: ~ 393 USD + K.D.V.
Deluxe Oda:~ 236 USD + K.D.V.

istanbul Avrupa yakasinda bogazin iyi lokasyonlarindan birinde bulunan Tarabya Oteli Tiirkiye’nin 3 incii 5 yildizl
Genel oteli Gnvanina sahiptir. 1966 yilinda insa edilen Emekli Sandidina ait Bliylik Tarabya Oteli, 2006 yilinda satisa
Ozellikler: cikariimig ve ihale sonucu satilmistir. Tadilat galigmalari ile yenilenen otel 40.960 m2 ingaat alanina sahip olup 14
kattan olusmaktadir. 248 odasi bulunan otelde restoran ve Balo salonu bulunmaktadir.

CENTRAL PALACE HOTEL BOSPHORUS

Konum: Tarabya, Bojaz
Toplam Oda Sayisi: 29

Yildiz Sayisi: 5 Yildiz - Kk k %k

Standart Oda : ~ 160 USD + K.D.V.
Deniz Manzarall Oda:~ 177 USD + K.D.V.
Suit Oda: ~ 272 USD + K.D.V.

Deluxe Oda:~ 149 USD + K.D.V.

Oda Fiyatlar::

istanbul Avrupa yakasinda Tarabya-Sariyer istikametinde, Haydar Aliyev Caddesi {izerinde Tarabya Oteli'ne yakin
konumda yer alan 4.860 m2 arsa lzerinde yer alan konaklama teisisi toplam 1.450 m2 kullanim alani ve 5 kata
sahip olug, yali niteligindedir. 2010 yilinda satin alinarak inga edilen tesiste 29 adet otel odasi yer almaktadir.

Genel
Ozellikler:

FUAT PASA YALISI

Konum: Bliyiikdere, Bojaz
Toplam Oda Sayisi: 56
Yildiz Sayisi: 5 Yildiz - Sk k ok
Deniz Manzaral Oda : ~ 71 USD + K.D.V.
Oda Fiyatlar: Suit Oda: ~96 USD + K.D.V.
Deluxe Oda:~ 78 USD + K.D.V.

18. ylizyilin sonlarina dogru insa edildigi sanilan yali, daha sonra II. Abdiilaziz sadrazami Kegecizade Fuat Pasa
tarafindan ev olarak kullaniimigtir.

Cumhuriyet doneminde restore edilerek, 1930 yillarda otel ve pansiyon amagh olarak kullaniimaya baglanmistir.
Kegecizade Fuat Pasa Yalisi, 1991 yilindan bu yana Hotel Fuat Pasa olarak hizmet vermektedir. 115 yatak kapasitesi
bulunan otelde 5 sehzade suit - 1 sultan suit bulunmaktadir.

Genel
Ozellikler:
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BOSPHORUS PALACE

T

Konum: Beylerbeyi, Bogaz
Toplam Oda Sayisi: 14
Yildiz Sayisi: 5 Yildiz - s %k ok
. Standart Oda : ~ 154 USD + K.D.V.
Oda Fiyatlar: Deniz Manzarali Oda: ~ 174 USD + K.D.V.

Istanbul Bogaz''nin Anadolu kiyisinda, Beylerbeyi'nde, Neo-Osmanl tarzi érneklerinden olan ve yandiktan sonra
Genel restore edilen Debreli ismail Pasa Yalisi,1996'dan bu yana Bosphorus Palace Hotel adiyla hizmet vermektedir. 14
Ozellikler: odali, 6zel statiilii otelde 2 adet standart, 5 adet bahge manzarali, 2 adet yandan deniz manzarali, 4 adet tam deniz
manzarali, 1 adette siit oda bulunmaktadir.

CIRAGAN PALACE KEMPiNSKi

Konum: Besiktas, Bodaz
Toplam Oda Sayisi: 320
Yildiz Sayisi: 5 Yildiz - %k k%
Deniz Manzaral Oda:~ 523 USD + K.D.V.
Oda Fiyatlar: Suit Oda: ~ 1250 USD + K.D.V.
Deluxe Oda:~ 1160 USD + K.D.V.

Istanbul’un Avrupa yakasinda, Besiktas ve Ortakdy arasinda yer alan Bogaz cepheli Ciragan Palace 284 oda ve
31 suitten olusmaktadir. Ciragan Sarayi'na servis blogu ile baglanan otel, toplam 35,000 m2’lik insaat alanina
sahiptir. Otel, zemin ve bodrum katlariyla birlikte 7 kathdir. 5 yildizh otel standartlarinda insa edilen otel blogu,
kazik temel Ustiine oturan betonarme bir yapidir. Toplam 320 odasi bulunan otelde 1 adet kral dairesi ve 23 suit
oda bulunmaktadir. Zemin katta bir restoran, iki cay salonu, toplanti odalar, damisma, 17 adet diikkan
bulunmaktadir. Bu katta ayrica sauna, jakuzi ve kapall ylizme havuzunun bulundugdu bir saglik kullibii de yer
almaktadir. istanbul Bodazina paralel uzanan 750 m'lik sahil seridinde iki adet acik viizme havuzu vardir.

SHANGRI LA BOSPHORUS

—— Konum: Besiktas, Bogaz

genel
Ozellikler:

Toplam Oda Sayisi: 186

Yildiz Sayisi: 7 Y1ldiz - sk dedkokok

Deniz Manzarali Oda:~ 555 USD + K.D.V.
Oda Fiyatlar: Suit Oda: ~ 744 USD + K.D.V.
Deluxe Oda:~ 417 USD + K.D.V.

Tanriverdi Holding'in yatirimi ile 41.190 m2 y{izélgimli arsa Uzerinde Haziran 2010 tarihinde ingaatina baglanip,
Mayis 2013 tarihinde insaati tamamlanan 7 yildizl, 186 yatak kapasiteli Shangri-La Bosphorus, Istanbul,
Genel Dolmabahce Sarayi ve Deniz Miizesi arasinda, Bogaz'in Avrupa kiyisinda yer almaktadir. Iistanbul'un ulagim ve
Ozellikler: alisveris merkezi olan Besiktas'ta bulunan otel, sehrin finans merkezine ve Istanbul Kongre Merkezi'ne gok yakin
konumdadir. Otel dahilinde 11 adet toplanti ve etkinlik alani, spa&spor alani, 2 restoran, 1 lounge, 1 bar yer
almaktadir.

CONRAD iSTANBUL

T . Konum: Besiktas, Bodaz
=2 Toplam Oda Sayisi: 672
Yildiz Sayisi: 5 Yildiz - Sk Kk

Deniz Manzaral Oda: 555 USD + K.D.V.
i Deluxe Oda:~ 531 USD + K.D.V.
Oda Fiyatlar: Suit Oda: ~ 299 USD + K.D.V.

Conrad Istanbul, Istanbul, Besiktas'ta yer almaktadir. 56.000 m2 kapal alani olan, 17 katl, 672 odali uluslararasi
Genel 5 yildizli otel 590 oda, 1 royal suit, 35 suit oda, 57 baglantili oda, 2 6zlirlli odasi, 306 sigara igilmeyen oda, 79
Ozellikler: executive oda, 2 presidential suit, 351 standart oda, 160 business oda, 3 terasl suitte toplam 968 yatak
kapasitelidir. 30 toplanti odasi, 2 Balo Salonu olup en biiylk salon kapasitesi 1500 kisidir.
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FOUR SEASONS BOSPHORUS

Besiktas, Bogaz

Toplam Oda Sayisi:

166

Yildiz Sayisi:

5 Yildiz - %k

- Oda Fiyatlari:

Deniz Manzarali Oda: ~ 405 USD + K.D.V.
Suit Oda: ~ 1.738 USD + K.D.V.
Deluxe Oda:~ 1.559 USD + K.D.V.

genel
Ozellikler:

Besiktas'ta Istanbul Bogaz'na 190 metre cepheli, 17.525 m?2 arsa {izerinde iki yeni otel blogu insaatinin yani sira
Osmanli Sadrazamlarindan Atik Pasa‘ya ait tarihi sahil sarayi da restore edilmistir.

Toplam 46.000 m2 insaat alanina sahip tesiste; (g blokta toplam 166 oda ve 390 yatak kapasitesine sahip beg
yildizli ultra liiks otel, 506 araglk kapali otopark, 1.000 ve 500 kisilik 2 adet balo salonu toplanti salonlari, SPA,
havuz, restaurant ve barlar ile 5.000 m2 idari ve servis alanlari mevcuttur.

Konum:

RADISSON BLU (SAS) BOSPHOROUS

Ortakdy, Bodaz

Toplam Oda Sayisi:

120

Yildiz Sayisi:

5Yildiz - ko

Oda Fiyatlar:

Deniz Manzarali Oda: ~ 135 USD + K.D.V.
Suit Oda: ~ 428 USD + K.D.V.
Standart Oda: ~ 643 USD + K.D.V.

genel
Ozellikler:

bulunmaktadir.

Asya’yi Avrupa “ya baglayan ve Karadeniz i Marmara Denizi 'ne baglayan essiz giizellikteki Istanbul Bogazi “nin,
muhtesem manzarasina hakim bir noktada yer alan Radisson SAS Bosphorus Hotel, 6n ya da yan cepheden
Bogaz manzarali; 89 standart, 20 business class, 11 junior suite ve iki engelli odasi olmak (izere toplam 120 odasi
bulunmaktadir. 25.600 m2 kapall ingaat alani olan, 2 otel blogu, 9 odali 2 apart otel blogundan olusan, 2
restaurant, bar, SPA merkezi, fitness center, kuafor, toplanti salonlari, 360 arag kapasiteli kapali garaj

PRINCESS HOTEL ORTAKOY

Konum:

Ortakdy, Bogaz

Toplam Oda Sayisi:

82

Yildiz Sayisi:

5 Yildiz - Sk % %k

Oda Fiyatlan:

Deniz Manzarall Oda: ~ 160 USD + K.D.V.
Delux Oda : ~ 136 USD + K.D.V.
Suit Oda: ~ 223 USD + K.D.V.

Genel
Ozellikler:

Istanbul Avrupa yakasinda Besiktas Ilce sinirlari igerisinde Asya ve Avrupa kitalarini birbirine baglayan Bogaz
K6pruslnin altinda Ortakéy’de yer alan otel deniz ve bahge manzarali, 70 standart oda, 6 badlantili oda, 2 kral
dairesi, 1 suit oda, 2 engelli odasi, olmak lizere toplam 82 oda, 169 yatak kapatisesindedir. Agik 250 kisi, kapali
450 kisi kapatisesinde 2 restoran, 150 kisilik kahvalti salonu, cafeterya ve snack bari bulunmaktadir.

SWISSOTEL THE BOSPHORUS

Konum:

Macka

Toplam Oda Sayisi:

497

Yildiz Sayisi:

5 Yildiz - Sk % %%

Oda Fiyatlar:

Deniz Manzarali Oda: ~ 274 USD + K.D.V.
Suit Oda: ~ 538 USD + K.D.V.
Delux Oda:~ 923 USD + K.D.V.

Genel
Ozellikler:

suit bulunan otel 1991 yilinda hizmete girmistir.

Otel Istanbul Avrupa yakasinda Besiktas sinirlari icerisinde Macka mevkiinde Dolmabahce sarayinin arkasinda
yer almaktadir. 80.000m?2 ingaat alanina sahip 5 yildizl otel bir ana bina ve daha uzun konaklamalar igin
tasarlanmis bir ek binadan olusmaktadir. 497 toplam oda, 23 suit oda, 74 iki yatak odall suit, 2 presidential
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LES OTTOMANS

Konum: Kurucesme, Bodaz
Toplam Oda Sayisi: 11

Yildiz Sayisi: 5 Yildiz - Hk k% ok

Deniz Manzarali Oda: ~ 1725 USD+ K.D.V.

Oda Fiyatlar: Suit Oda: ~ 589 USD + K.D.V.

G . Muallim Naci Caddesi, Kurugesme Mahallesinde yer alan otelde en kiigligli 51m?'den baglayan 11 suit oda yer
Ozellikler: - almaktadir. Bes yildiz standartlarina sahip otel dért yil énce hizmete baglamistir

AIJA HOTEL

Konum: Kanlica, Bodaz
Toplam Oda Sayisi: 16
Yildiz Sayisi: 5 Yildiz - s kokk

Deniz Manzarali Oda: ~ 275 USD + K.D.V.
Oda Fiyatlar: Suit Oda: ~ 250 USD + K.D.V.
Deluxe Oda: ~ 350 USD + K.D.V.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nden 29 yiligina kiralanan Kanlica'daki tarihi Ahmet Rasim Pasa Yalisi restore
edilerek butik otele dénistirtimuistir. 10 Eylil 2004 tahinde hizmete gegmistir. Otel biinyesinde deniz manzarali
yazlik - kiglik restoran ve 16 odali yer almaktadir.

genel
Ozellikler:

6.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonuclari

Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim, Satis Bedelleri ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yer alan ve benzer nitelikteki emsal arsalar arastirilmis olup, detayl bilgi
“Arsa Piyasas!” bagldi altinda verilmistir. Yapilan Pazar arastirmasinda konu tasinmazlara yakin konumda ve sahil kullanimi
dolayisi ile benzer nitelikte olan 1 numarali Emsal taginmazin 54.870 m2 bdliminun denize sifir konumda ve 3.935 m2’ lik
iskele ve rihtimi mevcuttur. Degerleme konusu parseller arasindan sahil yolu gegmekte ve parsellerin biiylk bir bolimiiniin
deniz ile irtibati kesilmistir. Sahil yolunun dogusunda kalan parseller ise yine yollarla parcalanarak (ig parca haline gelmistir.
Bu durum da parsel (izerinde gelistirilecek projenin isletme biitlinlii§iind, proje konseptini dolayisi ile maliyetleri de olumsuz

yonde etkilemektedir. Bu nedenle Torunlar GYO tarafindan satin alinan ve lzerinde proje gelistirilerek uygulamasina

HARMONi GAYRIMENKUL
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Emsal tasinmazlarda 2 numarali tasinmaz, Besiktas ilge sinirlari igerisinde yer almakta olup ticari yogunluk ve ulagim iligkileri
agisindan konu tasinmazlardan daha avantajli durumdadir. Bahsi gegen iki emsal mer'i imar planinda “Turizm” alaninda
kalmakta iken, 4 ve 6 numarall emsal taginmazlar “Konut” alaninda ve 3 numarali taginmaz éngoériinimde kalmaktadir. 3
numarali tasinmazin biydklikleri itibariyle alici acisindan avantajl olduklar disinilmektedir.

Emsal tasinmazlardan 1 numarali tasinmazin konum ve yakinlik 6zellikleri dolayisi ile dederleme konusu tasinmazlara
benzer olmasina karsin, mer'i imar planinda tanimlanan yapilanma kosullari dikkate alindiginda emsal tasinmaz lizerinde
gelistirilen projedeki proje alani ile konu parseller lizerinde gelistirilen proje kapsamindaki toplam ingaat arasinda yaklasik
%>50 oraninda bir fark oldugu gézlemlenmistir.

Yapilan Arsa Piyasasi arastirmasi sonucunda, boélgede yakin zamanl el degistirme gorilmedidi, yatirnmcinin pazarda
temkinli davrandigi ve satilik verilerde makasin agik oldugu dolayisi ile pazarin belirsizlestigi gériilmisolup diizeltme yapilan
veriler taginmazlara daha benzer bulundudu icin icerikte yer almistir. Dederleme konusu parseller ile emsal tagsinmazlarin
nitelikleri arasindaki farkliliklar dolayisi ile birebir birim satis degerleri degerlemede kullanilamamis olup, birim arsa satis

dederleri igin uyumlastirma yapilmigtir.

Tablo. 4 Emsal Ayarlama Tablosu

EMSALLER Konu Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satig Fiyati, (TL) 355.000.000 120.000.000 67.780.500  7.000.000 800.000
Arsa Alani,m? 117.018,95 71.909 15.038 15.600 1.950 508
Birim Satig Fiyati, (TL) 8.975 11.943 4.345 3.590 1.575
Satis iskontosu/Giincel Pazar, % 40% 40% 40% 20% 5%
Gergelzde§eblllr Birim Satis Degeri 5385 7166 2607 2872 1.496
(TL/m?)

Besiktas, Beykoz, Beykoz, Beykoz,
iy Eghe Stzjiien, HErzloEligE Kurugesme Kanlica incirkéy incirkéy
Diizeltme -40% -50% -10% 20% 60%
Buyuklik 71.909 15.038 15.600 1.950 508
Diizeltme -10% -10% -10% -15% -15%

Turizm Turizm Konut Konut Konut
) 5 :
Imar Durumu Emsal; 0,70 Emsalo,50 s
0,70
Diizeltme 0% 0% 20% -20% -20%
Emsal Birim Deger (TL/m?) 2.693 2.866 2.607 2.441 1.870
Birim Satis Degeri, (TL/m?) 2.495

Yapilan uyumlastirma sonucunda degderleme konusu parsellerin birim satis degeri 2.495 TL/m2 olarak hesaplanarak, 2.500
TL/m2 olarak takdir edilmigtir. Konu tasinmazlara “Emsal Kargilastirma Analizi Yontemi” kullanilarak toplam
292.547.375TL olarak asagidaki tabloda belirtildigi sekilde hesaplanmistir

Tablo. 5 Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi Kullanilarak Hesaplanan Arsa Degeri

ARSA YUZOLCUMU, m? 117.019

BiRIM ARSA SATIS DEGERI, TL/m? 2.500

ARSA DEGERI, TL

ARSA DEGERI, USD

HARMONi GAYRIMENKUL
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Dederleme konusu parseller icin mer’i imar planinda tanimlanan fonksiyon ve yapilanma kosullari esas alinarak, parseller
Uzerinde “Turizm Konaklama Tesisi” fonksiyonlu proje gelistirilmis olup, “Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilarak
tasinmazlara deder takdirinde “Emsal Karsilastirma Analizi Yaklasimi” kapsaminda yapilan “Otel Pazar” arastirmasi ile elde

edilen veriler kullaniimistir.

Yapilan “Otel Pazari” arastirmasinda konu tasinmazlarin bulundugu bélgenin ulasim ve konum 6zellikleri agisindan Besiktas
ve Sariyer ilcelerinde konumlu emsal tesislerden dezavantajli oldugu kanaatine variimasina karsin, biyiklik ve parseller

icerisinde denize sifir konumda yer alan tasinmazlar dolayisi ile daha avantajli oldugu kanaatine varilmistir.

Pazar arastirmasi sonucunda Istanbul Bogazi'nin Avrupa ve Anadolu yakasinda yer alan emsal tesislerdeki ortalama gecelik
oda fiyatlari gézlemlenmis olup, tabloda belirtilmistir.

Emsal Otel Krokisi

b
o g Akbaba
¥ 2%
M
) 50 KONU o
TR TA slNMAZLAR 1- GRAND TARABYA
= 2-  CENTRAL PALACE HOTEL BOSPHORUS
> M~/ op 3-  FUAT PASA YALISI
4-  BOSPHORUS PALACE
Maslak “""wm“. 5-  CIRAGAN PALACE KEMPINSKI

6- SHANGRI-LA BOSPHORUS
7- CONRAD ISTANBUL
Rl IR 8- FOUR SEASONS BOSPHORUS
9- RADISSON BLU BOSPHORUS
f 10- PRINCESS HOTEL
CAGITHANE \ 11- THE HOUSE HOTEL

AmavulkoR = 12- SWISSOTEL BOSPHORUS
@b sisii % 13- LES OTTOMANS
WalB =« \ 14- AIJA HOTEL
et
T OL}LL&) T T UMRANIVE
o ;

YILDIZ ODA DENiz . DELUXE

RIERER SAYISI  SAYISI MANZARALIopa SUIT ODA ODA
GRAND TARABYA 5 248 250 393 236
CENTRAL PALACE BOSPHORUS 5 29 177 272 149
FUAT PASA YALISI 5 56 71 96 78
BOSPHORUS PALACE 5 14 154 174
CIRAGAN PALACE KEMPINSKi 5 320 523 1250 1160
SHANGRI LA 7 186 554 744 417
CONRAD ISTANBUL 5 672 555 299 531
FOUR SEASONS BOSPHORUS 5 166 405 1738 1559
RADISSON BLU BOSPHORUS 5 120 135 428 643
ORTAKQY PRINCESS 5 82 160 223 136
SWISSOTEL THE BOSPHORUS 5 497 274 538 923
LES OTTOMANS 5 11 1725 589
AJIA OTEL 5 16 275 250 350

“Otel Pazar” arastirmasi sonucunda degerleme konusu parseller (izerinde gelistirilen “Turizm Konaklama” tesisinin emsal

otellerden Sariyer ilgesinde yer alan zincir otellerde gerceklesen gecelik oda fiyatlarindan daha diisiik konaklama bedeline

HARMONI GAYRIMENKUL
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sahip olacadl kanaati ile, gelistirilen konaklama tesisinde gecelik ortalama oda fiyatinin rapor tarihinde yaklasik 975
TL/Oda/Gece (~170 USD/Oda/Gece) olacagi 6ngorilmistdir.

6.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Dederleme tarihi itibari ile konu parseller {izerinde yer alan mevcut yapilar degerlemede dikkate alinmamis olup, parseller
Uzerinde turizm fonksiyonu icin proje gelistiriimistir. Degerlemede “Maliyet Analizi Yontemi” direkt olarak kullaniimamis
olup, “Gelir Indirgeme Yaklasimi” dahilinde “Turizm Konaklama Tesisi” fonksiyonu icin maliyet degeri hesaplanmistir.
“Toplam Gelistirme Maliyeti”nin hesaplanmasinda pazar verileri dikkate alinmis olup, Gelistirme ve maliyet hesabi asagidaki
tablolarda belirtildigi gibidir.

Tablo. 7 insaat Alani Hesabi

ADA PARSEL YUZOLCUM (m?) FONKSIYON TAKS EMSAL ALAN (m?)
257 6 22.602,00 TURIZM KONAKLAMA 0,70 | 0,50 7.910,70
294 | 29 27.144,00 | TURIZM KONAKLAMA+YOL+YESIL | 0,70 | 0,50 9.500,40
251 4 8.673,00 TURIZM+SAHIL SERIDI - - 50,00
271 2 1.586,71 PARK+SAHiL+LOKANTA - R _
271 6 1.522,49 PARK+SAHIL - R _
271 8 296,00 OTOPARK j B R
270 2 12.172,00 TURIZM+YOL+YESIL 0,70 | 0,50 4.260,20
270 16 3.299,00 YESiL ALAN+TESCILLi+YOL - - 315,21
270 | 34 3.500,00 TURIZM 0,70 | 0,50 1.225,00
270 | 42 34.848,75 [TURIZM KONAKLAMA+YOL+OTOPARK| 0,70 | 0,50 12.197,06
270 | 43 1.375,00 YOL+TURIZM 0,7 0,5 481,25
TOPLAM 117.018,95 35.939,82
iMAR YONETMELIGi ORTAK ALAN ARTIRIMI 30,00% 10.781,95
DEPOLAR - SOSYAL ALANLAR (mescit vs.) 5,00% 1.796,99
YARI ACIK KAMERIYE-PERGOLA HAVUZ..VS.* 5,00% 1.796,99
BEKCI KLUBESI 10,00
HER 5 ODA iGiN BiR OTOPARK ALANI ESASI iLE TOPLAM OTOPARK ALANI 25,00 2.567,13

TOPLAM EMSAL HARICi ALAN 1,11

TOPLAM iNSAAT ALANI, m? 88

TURIZM TESISi
ZEMIN USTU iINSAAT ALANI 65% 34.380,37
ZEMIN ALTI INSAAT ALANI 35% 18.513
[zEMiN iNSAAT ALANI 0,33 11.460,12 |
ORTALAMA ODA BUYUKLUGU, m? 70,00

ZEMIN USTU EMSAL ALAN DAHILI ODA SAYISI, Adet 513,43

Tablo. 8 Turizm Konaklama Tesisi Toplam Gelistirme Maliyetinin Hesaplanmasi

HARMONi GAYRIMENKUL
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Zemin Ustii Ingaat Alani 34.380,37 m?
Zemin Alt1 insaat Alam 18.512,51 m?
Toplam ingaat Alami 52.892,88 m?
Arsa Yiizolgiimii 117.018,95 m?
Peyzaj Alani 105.558,83 m?
BINA MALIYETI

Ortak Alanlar

Kaba ingaat 18.512,51 140 2.591.751 USD
ince Yapi 18.512,51 120 2.221.501 USD
Elektro-Mekanik 18.512,51 75 1.388.438 USD
Yapi1 Alanlar

Kaba Ingaat 34.380,37 120 4.125.645 USD
ince Yapi 34.380,37 170 5.844.663 USD
Elektro-Mekanik 34.380,37 75 2.578.528 USD
TOPLAM iNSAAT MALIYETi 18.750.527 USD
TEFRiSAT MEFRUSAT MALIYETLERI 25% 4.687.632 USD
PEYZAJ MALIYETi 60 6.333.530 USD
TOPLAM PROJE MALIYETi 29.771.688 USD
DiGER MALIYETLER

Miih. & Mim. Ucretleri 3,50% 1.042.009 USD
Proje Yonetim Giderleri 3,00% 893.151 USD
Proje Sabit giderleri 3,00% 893.151 USD
Yasal izinler ve Danismanlik 4,00% 1.190.868 USD
TOPLAM BiNA DISI MALIYETLER 4.019.178 USD

TOPLAM GELISTIRME MALIYETI 33.790.866 USD

TOPLAM GELISTIRME MALIYETI 194.898.954 TL

6.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi
Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayri ydntem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir

Akimlar analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki midilklerin ulagilan gelirleri ve pazar dederleri iliskilendirilerek

kapitalizasyon orani tespit edilir. Dederlemede Direkt kapitalizasyon ydntemi kullaniimamistir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Bu yaklagimda gayrimenkullerin yillik getirdidi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile gelistirilecek
projenin yillara yaygin olarak nakit akiglari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek,
konu gayrimenkullerin net bugtinkii degerleri hesaplanir. Dederleme galismasinda gelitirilen “Turizm Konaklama Tesisi”
icin “Emsal Karsilagtirma Yontemi” ile elde edilen veriler esas alinarak gayrimenkullerden elde edilecek Yillik Net Gelirler

hesaplanmugtir.

Bahsi gecen turizm konaklama tesisi igin hesaplanan yillik net gelirler ve tasinmazlar icin takdir edilen Net Bugtinkii Deger

projeksiyonunda esas alinan varsayim ve kabuller asadida belirtildigi gibidir.

Kabul ve Varsayimlar;

Finansal Varsayimlar;

e Enflasyon orani USD ddviz kuru bazinda %1,8 olarak alinmistir.
o Kapitalizasyon orani olarak Avrupa Ulkelerinde ortalama turizm sektoriiniin getirisi alinmistir. (Damodaran verisidir.)
« Iskonto orani risksiz getiri oranina pazar risklerinin eklenmesi sonucunda yillik ortalama %315,10 olarak hesaplanmig,

yuvarlatilarak %15 alinmistir.

2031
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usb

RF (Risksiz Getiri Orani) 6,13 RF =2030 Yil Eurobond (USD) getiri orani dikkate alinmigtir.
RM-RF (Piyasa Getirisi) 5,40 B = Damodaran metodu benimsenmis olup gelismekte olan llkelerde
B (Sektor Betast) 0,94 faaliyet gosteren hotel &gaming sirketlerinin ortalamasi alinmigtir.
C (Diger Riskler) 3,89 C = Ulke Riski puani 3,89 olarak kabul edilmistir.
RE (indirgeme Orani) 15,10%

15,00%
KAP 7,64% Avrupa ulkelerln_dfe grtalama turizm sektoriinlin getirisi alinmistir.

(Damodaran verisidir.)

Gelirlere iliskin Varsayimlar;

e Ortalama oda buyikliginiin 70 m2 civarinda olacadl varsayimi ile toplam 513 otel odasinin insa edilebilecegi
Ongorulmustr.

e Otel ingaatinin 2020 yili igerisinde baslayip, 3 sene igerisinde tamamlanacadi ve isletmenin 2023 yilinda agilacadi
varsayllimistir.

« Insaat maliyetlerinin %30’una 2020 yil, %35'ine 2021 yili ve geri kalan %35'ine de 2022 yili igerisinde katlanilacag
Ongorulmustur.

o Isletmenin acilis yili olan 2023 yilinda doluluk orani %50, 2024 yilinda %55 ve 2025 yilinda %60 sonraki yillarda stabil
olarak %65 oraninda olacadi 6ngorilmiistir.

e Oda gelirlerinin %45'si oraninda Yeme-icme Gelirlerinin olacadi ve Yeme-igme gelirlerinin %50'si oraninda maliyete
katlanilacagi varsayiimistir.

e Otel blinyesinde yer alacak olan kiralanabilir alanlardan elde edilecek gelirin oda gelirlerinin yaklagik %5 oraninda, Spa
Merkezi ve Fitness Gelirlerinin %5 oraninda gercgeklesebilecedi dngorilmistiir.

e Toplanti ve Organizasyon Gelirlerinin, oda gelirlerinin yaklasik %22'si oraninda olacadi, internet, kuru temizleme v.b.
hizmetleri kapsayana Dider gelirlerin oda gelirlerinin %4'si oraninda olacagi éngdrilmistdir.

e (Oda gelirlerinin %?10’u oraninda oda gideri, toplam gelirlerin %18'i oraninda Personel Giderlerinin, %7 oraninda Enerji
giderleri, %10'u oraninda Genel idari Giderlerin olacagi varsayilmistir.

o Isletmenin acilisindan itibaren yillik net gelir lizerinden %7,50 oraninda Base Fee, yillik briit isletme geliri (izerinden ise
%2 oraninda Intensive Fee verilecedi 6ngorilmiistir.

Dederleme konusu tasinmazlara yukarida belirtilen kabul ve varsayimlar ile yapilan hesaplar sonucunda “Nakit Akimlari

Analizi Yontemi” kullanilarak toplam 302.448.582-TL takdir edilmis olup, Nakit Akimlari Analizi Tablosunda belirtildigi

gibidir.

Tablo. 9 Nakit Akimlari Analizi (Turizm Fonksiyonu) ile Arsa Degeri Hesabi

HARMONI GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE BXNJSMANLIK A.S.

S

19 400 333



0Oda Sayist 513 oda
insaat Alam 52.892,88 m*
Arsa Alani 117.018,95 m*

Gayrimenkul Sigortasi
Gayrimenkul Vergisi

26.135.565 USD
44.745.835 USD

Enflasyon 1,8% 1 2 3 4 5 12 13
2019 2020 2021 2022 2023 2030 2031
GELIRLER
0Oda Gelirleri
Ortalama Yillik Doluluk Orani, % 0% 0% 0% 0% 50% 60% 60%
Ortalama Oda Fiyati, USD 170 173 176 179 183 207 211
Toplam Oda Gelirler, USD 0 0 0 0 17.107.273  23.259.292 23.677.959
Operasyonel Gelirler
Yiyecek & icecek Gelirleri 45% 0 0 0 0 7.698.273 10.466.681 10.655.081
Kira Gelirleri 8% 0 0 0 0 1.283.045 1.744.447 1.775.847
Spa Merkezi ve Fitness Gelirleri 5% 0 0 0 0 855.364 1.162.965 1.183.898
Toplanti ve Organizasyon Gelirleri 22% 0 0 0 0 3.763.600 5.117.044 5.209.151
Diger Gelirler 4,0% 0 0 0 0 684.291 930.372 947.118
Toplam Operasyonel Gelirler, USD 0 0 0 0 14.284.573 19.421.508 19.771.096
TOPLAM GELIRLER, USD o ) o 0 31.391.846 42.680.800 43.449.054

GIDERLER

iSLETME GiDERLERI

0Oda Harcamalan 10% 0 0 0 0 1.710.727 2.325.929 2.367.796
Yiyecek & Igecek Maliyeti 50% 0 0 0 0 3.849.136 5.233.341 5.327.541
Personel Giderleri 18% 0 0 0 0 5.650.532 7.682.544 7.820.830
Enerji 7% 0 0 0 0 2.197.429 2.987.656 3.041.434
Genel Idari Giderler 10% 0 0 0 0 3.139.185 4.268.080 4.344.905
Toplam isletme Giderleri, USD 53% 0 0 0 0 16.547.010 22497550  22.902.506

BRUT ISLETME KARI 14.844.836  20.183.250 20.546.549
INSAAT MALIYETLERI

ingaat Tamamlanma Seviyesi, % 0% 30% 35% 35%

Toplam ingat Maliyeti, USD 33.790.866 [ 10.319.730 12.256.400 12.256.400

SABIT GIDERLER

Gayrimenkul Vergisi 0,4% 74.441 75.781 77.145 78.534 192.222 217.790 221.710
Sigorta 0,2% 0 0 0 0 56.137 63.604 64.749
Yenileme Fonu 3,0% 0 0 0 0 941.755 1.280.424 1.303.472
Toplam Sabit Giderler 74.441 75.781 77.145 78.534 1.190.115 1.561.819 1.589.931

TOPLAM GIDERLER, USD

NET iSLETME GELiRi, USD

10.395.511 12.333.545 12.334.933 17.737.125

-10.395.511 -12.333.545 -12.334.933 13.654.721

24.059.368

18.621.432

24.492.437

18.956.617

isletmeci Primleri

1.Net isletmeden alinan pay (Base Fee) 7,5% 0 0 0 1.024.104 1.396.607 1.421.746
2.Briit i§letme Gelirinden alinan pay (Incentive Fee) 2,0% 0 0 0 0 607.355 825.684 840.546
Nakit Akislari -74.441 -10.395.511 -12.333.545 -12.334.933 12.023.262 16.399.140 16.694.325
Kapitalizasyon orant 7,64% 218.512.107
Artik Defier, USD

38% -74.441  -10.395.511 -12.333.545 -12.334.933  12.023.262  16.399.140  235.206.432

Net Nakit Akislar1

Net Bugiinkii Deger, USD

Net Bugiinkii Deger, TL

15,0%

7. GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlge, altyapi ve ulasim iliskileri, gevre yapilanmalari, bélgenin gelisim

edilimi, milkiyet yapisi, imar durumu, yapilasma sartlari ve yasal durum gibi faktorler isi§inda, deder takdir edilmistir.

Dederleme konusu 11 adet parselin 4 tanesi kiyida, 7 tanesi ise sahil yolunun dogusunda yine aralarindan gegen 2 adet

yol ile (¢ parcaya bolinmiis durumdadir. Bu durum konu parsellerde gelistirilecek projenin bitiinligini bozmaktadir.

Ayrica parseller lizerindeki yapilar fiziksel olarak yipranmis durumda olup ¢ogu metruk durumda oldugundan dederlemede

dikkate alinmamistir. Konu parseller icin mer’i imar planinda belirtilen “Turizm” fonksiyonu esas alinarak rapor igeriginde

detayll belirtilen dederleme teknikleri kullanilarak deder takdir edilmistir.

Turizm fonksiyonu ile gelistirilen proje icin “Nakit Akimlari Analizi Yontemi” kullanilarak, arsa dederi igin ise “Emsal

Karsilagtirma Analizi Yontemi” kullanilarak takdir edilen tasinmaz dederleri asagidaki tabloda belirtildigi sekilde

uyumlastiriimgtir.

Tablo. 10

Farkli Yontemler ile Hesaplanan Tasinmaz Degerlerinin Uyumlastiriimasi

DEGER, USD

DEGER, TL

HARMONIG AYRIMENKUL
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NAKIT AKIMLARI ANALIiZi YONTEMI (Turizm Tesisi) 302.448.582 52.437.425
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 292.547.375 50.720.790

UYUMLASTIRILMIS TASINMAZ DEGERI 302.400.000 52.429.002

Yapilan hesaplamalar sonucu degerleme konusu tasinmazlarin toplam degeri K.D.V. Hari¢ 302.400.000 TL olarak takdir
edilmistir.

7.2, Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu boélgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak

Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Gériis

Konu parseller (izerinde yer alan atil durumdaki eski fabrika yapilari degerlemede goz ardi edilmis olup, islem dosyalarinda
incelenen eski fabrika yapilarina iliskin proje ve diger belgeler dikkate alinmamistir. Dederleme tarihi itibari ile mer'i imar
planinda tanimlanan fonksiyon ve yapilanma kogsullari esasi ile konu parseller igin hazirlanan ya da onaylanan herhangi bir

proje mevcut olmayip, Imar Mevzuati kapsaminda herhangi bir izin ve belge diizenlenmemistir.

HARMONI GAYRIMENKUL
19 400 333 )EGERLEMEVyKNﬁMANUK AS.
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8. NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu gayrimenkullere bulundudu bélge, altyapi ve ulasim iligkileri, cevre yapilanmalari, bélgenin gelisim
egilimi, milkiyet yapisi, imar durumu, yapilasma sartlari ve yasal durum gibi faktorler 1siginda, deder takdir edilmistir.
Degerleme konusu 11 adet parselin 4 tanesi kiyida, 7 tanesi ise sahil yolunun dogusunda bulunmakta olup aralarindan
gegen 2 adet yol ile li¢ parcaya bolinmis durumdadir. Bu durum konu parsellerde gelistirilecek projenin bitinligund
bozmaktadir. Ayrica parseller lizerindeki yapilar fiziksel olarak yipranmis durumda olup cogu metruk durumda oldugundan
degerlemede dikkate alinmamistir. Konu parsellerin dederlemesinde mer’i imar planinda belirtilen “Turizm” fonksiyonu
dikkate alinmstir.

Degerleme konusu Istanbul 1li, Beykoz Ilcesi, incirkdy Mahallesi, 257 Ada 6 Parsel, 270 Ada 2, 16, 34, 42, 43 Parseller,
271 Ada 2, 6, 8 Parseller, 251 Ada 4 Parsel, 294 Ada 29 Parsel sayili gayrimenkullerin bulundugu bélgede yapilan pazar
analizleri sonucu ilgili basliklarda ayrintisi verilen degerleme yéntemleri ile hesaplanan degerler uyumlastirilarak sonug
deder takdir edilmistir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yapilan hesaplar sonucunda takdir edilen Nihai deder ve gayrimenkul degerleme
raporu, rapor tarihinden sonraki dénem igerisinde Imar Mevzuati kapsaminda diizenlenecek olan Yapi Ruhsati ve eki

niteligindeki mimari projelerinin onaylanmasi durumunda revize edilecektir.

Tablo. 11 Nihai Deger Takdiri

PAZAR
DEGERI %18
KDV DAHIL

(TL)

PAZAR
DEGERI %18
KDV DAHIL

(USD)

PAZAR DEGERI
KDV HARIC
(USD)

PAZAR

KONU TASINMAZ DEGERI KDV
HARIC (TL)

ISTANBUL ILI, BEYKOZ ILCESI, INCIRKOY MAHALLES],
257 ADA 6 PARSEL,270 ADA 2,16,34,42,43
PARSELLER,271 ADA 2,6,8 PARSELLER, 251 ADA 4
PARSEL, 294 ADA 29 PARSEL

302.400.000 356.832.000 52.429.002 61.866.223

*05.12.2018tarihli Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi Doviz Alis Kurlari 1 USD: 5,7678.-TL, 1 Euro: 6,3949- TL, (Alis) olarak alinmis, USD bazinda degerler
bilgi amagli olarak hesaplanmistir. **Rapor igeriginde belirtilen degerlerin timd K.D. V. Harig degerlerdir.

Sonug olarak; degerleme konusu Istanbul ili, Beykoz ilgesi, incirkéy Mahallesi, 257 Ada 6 Parsel, 270 Ada 2, 16, 34, 42,
43 Parseller, 271 Ada 2, 6, 8 Parseller, 251 Ada 4 Parsel, 294 Ada 29 Parsel sayili gayrimenkullerin giincel Pazar degeri
K.D.V. harig toplam 302.400.000.-TL (Ugyiizikimilyondortyiizbin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Basaran UNLU

Sehir Plancisi

SPK LISANS NO: 403857
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

Sevgi TUNA

Mimar

S.P.K. LISANS NO: 408629
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

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

A M)
5 an M]
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9. RAPOR EKLERI

MAHAL FOTOGRAFLARI
294 Ada 29 Parsel:

257 Ada 6 Parsel:

HARMONI GAYRIMENKUL
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270 Ada 42 Parsel
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270 Ada 16 Parsel _

HARMONi GAYRIMENKUL
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_271 Ada 2 Parsel/

Parseller
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TAPU KAYIT ORNEGI
Kayds Okugturan: OMUR REMZI DEMIREL Tarih: 27112019 09:56
010319173753 20161127-529-F02023 17375

Taginmaz ( Serh / Beyan / Intifak )

Bayan (2 GRUP KULTUR VARLIGI 08/02/19%0 TA 206 YEV

TAPU KAYIT ORNEGI
i me—— Tarih: 27112019 09:58

010319173763 20191127.523-F02024
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10. SERTIFIKASYONLAR VE MESLEKI TECRUBE BELGELER]

"'sm TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

S MO0
Taris - 30.05 2005 i

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sturraye Myssost Kurubu'nun Serk VI, Noo 38 sy “Sermaye Myssasecls Fallyetie
Bulunandas Igin Lisansiams ve Sicl Tuttviaye B5idn Esasiar Hakunda Tedi@’) uyannca

Aysel AKTAN

Dresteme Upmanhid) Lisansew almays hak kazanmesas.

MM«W e

{2y AR AN Mt [ MIRSBE K
(,p.n SERRETIR RIRLIK RASKANT

QP ORNEK 17748 QSPL

i T P Lirwsann Sed v Eptm fars b

Tasih :09.06.2015 Yoo e No: 403457 Tarih: 07022018 No: 408629

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI GAYRIMENKUL DEGERLEME LIiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun ‘"Sermaye. Piyasimda Faaliyette Bulunanlar fin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Ply da Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iigkin Esaslar Hakkan - FAnnG Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyaninca

Bagaran UNLU ! Sevgi TUNA
Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmishir., Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.
” !xdq HANLIOGLU S CAK }A}M
LISANSLAMA VE SICIL MUDUR( 3R MLUD /)
. Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCil. MUDURU GENEL MUDOR

HARMONi GAYRIMENKUL

19 400 333 ’fGEMME VEBENSMANLIK A.S.
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MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge No: 2019-01.1623

Sayin Bagaran UNLU
(T.C. Kimiik No: 49180710606 - Lisans No: 403857 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" olmak i¢in aranan 5 (besg) yillik mesleki tecruobe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.
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/ ;
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 23.08.2019 Belge No: 2019-02.5181

Sayin Sevgi TUNA
(T.C. Kimlik No: 69397 169202 - Lisans No' 408629 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergcevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani" olmak igin aranan 3 (lg) yilhik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

HARMONI GAYRIMENKUL
19 400 333 ’fﬁmm VEBENSMANLIK A.S.



HARMONi GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. No:93/4 Demirhan PlazaMaltepe / iISTANBUL

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