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Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A.5.

Rapar Tarihi B 03.12.2021

Rapor Numarasi ! Ozel 2021-1737

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve -Kira Deger Tespiti

Batnibkons onusu e Tapuda; istanbul ili, $ighi igesi ve Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 Ada € numarall |

parselde bulunan “18 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI" |
Kapsami

nitelikli gayrimenkulln piyasa ve kira degerinin Tiérk Lirasi cinsinden tespiti,

A |5 bu rapor, ENli (50) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitinddr,

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayh “Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda TebllE” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmas)
Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebli§in 1 Incl maddesi ikinei fikras) kapsarminda hazirlanmistir,
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.

Rapor No ve Tarihi Ozel 2021-1737 / 03.12.2021

Bu rapor, misteri talebi tizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
Degerleme Konusu degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda

ve Kapsami | glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Gzere, ilgili teblide belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmustir,

Tasinmazin Acik Esentepe Mah. Biyikdere Caddesi No: 187

Adresi Sisli / Istanbul ( UAVT : 2665642787 )

Istanbul [li, Sigli ilcesi ve Mecidiyekoy Mahallesi, 1957 Ada 6 numarah parselde

Tapu Kayit Bilgisi bulunan “18 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI” nitelikli vasifii tasinmaz.

Fiili Kullanim

Halihazirda Otel olarak kullamlmaktadir.
(Mevcut Durumu}

'Stz konusu taginmaz ile ilgili Sisli Belediyesi Imar Midiriiginde yapilan
arastirmada 1957 Ada 6 numaral parselin “24.06.2006 onay tarihli 1/1000 dlcekli

imar Durumu Sislh Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda “Ticaret” alami igerisinde, Ayrik
Nizam, Emsal: 2,50 Hmax: Serbest yapilasma kosullarina sahip oldugu
- Bgrenilmistir.

Kisithilik Hali (Yikim

| vb elumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel

Degerleme konusu tasinmazin tapu kaydinda ve ilgili belediyesinde tasarrufu
kisitlar etkiye sahip herhangi bir durum bulunmamaktadir.

durumlar)

Pi D ” 350.000.000,00-TL

Piyasa Degeri AR =i

438 UELE (¢ Yiiz Elli Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil 413.000.000,00-TL

Piyasa Degeri (D&rt Yiiz On Ug Milyon Tiirk Lirasi)

P—— Taginmaz, yerinde gorllmds, kullamm durumlan, yap kaliteslyle birlikte her kat
_ Aulkema incelenmistir. Degerleme srecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmanistir.

Raporu Bugra Ugur YAP - SPX Lisans No: 408393

Hazirlayanlar Raci Gékeehan SONER = 5PK Lisans No: 404622

sorumlu Degerleme | . 4. . BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418 :
Uzmani
NET KURUMEAL—

SAYRIMENKUL DESERLEME VE/DARISMANLIK AS.
“mniyot M, Sinir Sk.Ne:1 Y Yenimahallo/AMic.

¥Morcis No: 0631054538900019

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhik A5, Sayfa 4|32
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Stz konusu islemin degerleme calismalan 01.10.2021 itibariyle baslanmis 26.11.2021 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.11.2021 tarihinde Ozel 2021-1737 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmustir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhf A.S.'nin talebi Gzerine; Istanbul ili, Sisli ilgesi ve

Mesrutiyet Mahallesi, 1957 Ada & numaral parselde bulunan "18 KATLI BETONARME OTEL VE
ARSASI" pitelikli vasifl tasinmaza ait pivaza ve kira degerinin tespitine vyénelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi iizere, portfoyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz(laryin yilsonu deger tespiti amaciyla glncel Pazar degerlerini igeren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadig)

Bu Rapor, Sermaye Piyasas) Kurulu'nun |1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikOmleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye pivasasinda gayrimenkul dederleme faaliveti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakbklar, ihracoilar ve sermaye piyasas: kurumlarinin, sermaye pivasasi mevzuati
kapsarmindaki  islemlerine  kenu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere badh hak ve faydalann belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerieme standartiari gergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olorak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmant
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman)
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlerneve [liskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 2019 yilinda 2019 — 1100 ve 2020 yilinda
2020-1212 talep numaral Pazar deger tespitine istinaden rapor hazirlanmigtir.

NET KUBUMEBAL
GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK AS,
Emniyot Mh. Sinir Sk.No: 17/ Yenimahalla/ANK

Tel(312 467 00 6] Fhxi03132 467 00 34
Maltepe V0. 531 Of4 33[89 Tic5le.Na: 250806
wiww.netgd eomitr| Serfaye: 1. 200.000,00-TL

Mersiz No: 0521854938900018
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21

22

2.3

DEGERLEME SIRKETi {KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanhik hizmeti vermek lzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlk A5. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayih tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” abinrmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankaciik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayili karar ile bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye I 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312457 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr  www.netgd.com.tr

Adres 2 Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam___: Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A5

Sirket Adresi___: Tathsu  Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, MNo:1 Dudulls 0SB,
Umraniye/iSTANBUL

Sirket Amaci  : Muisterilerine we hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

sektdriniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlcekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermavyesi i 1.020.000.000,-TL

Halka Acikhk : % 28

Telefon : 02166001000

E-Posta E info@halkeyo.com.tr

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul ili, Sisli iicesi ve Mesrutiyet Mahallesi, 1957 Ada 6
numarah parselde bulunan “18 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI” nitelikli vasifli tasinmazin piyasa
satis ve kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak mdisterive islak imzal sekilde
teslim edilmesidir.

y
NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME vqb.n.u_z:smpﬂurpﬁi

Emniyet M, Sinir ShoNo:17/Y ;T;T:;ELEEA
Tal:0312 467 00 61 FyoRalL :
Mnl:;tue .0, 631 054 93 [BY ;:i‘-;n#égnl'f&lﬂ?g?
netpd.com.tr Sernjayefl. JULLIAR, :
wwnMEEsls Mo: 0531{\549311900{] 18
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3, GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tantmi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul 11i, Sisli llcesi ve Mecidiyekiy Mahallesi, 1957 Ada 6 numarali
parselde bulunan Levent Otelidir. Ana gayrimenkul, Sigli ilcesinin merkezinde, bu semtin ana
arterlerinden olan Blyikdere Caddesi Gzerinde 2.721,02 m? yizolgime sahip arsa (zerine
kurulmustur. Mecidiyekéy Meydanina yaklasik 2,kkm mesafededir. Yakin gevresinde bilinen bazi
noktalar su sekildedir: Taksim Meydan, Mecidiyekdy Meydan, Cevahir AVM, Kanyon AVM, Maslak.
Ana gayrimenkul istanbul sehrinin merkezinde konumludur. Bélgede yapilasma orta-iist seviyede
olup, biiyiik cogunlugu ticari ve turistik amagh kullanilan tarihi betonarme yapilar olusmakta olsa
konut yapilasmasi disiiktdr. Genel ulasim toplu tasima araglar ve dzel araclarla saglanabilmektedir,

o 7o

Koordinatlar
Enlern: 41.078887, Bovlam: 29.012032

NET K AL

GAYRIMENKUL DIEER%JEI%H DANISMANLIK A5,
Emnlyet Mh. Sirur 5k, WL ¥enimahella/AMK.
taltepe V0. 631 044 93 BY Tic.Sic.No:258506

wwrwinetgd.comotr Sermaye:1.200.000 00-TL
Mersis No: 0631054938800018

e s ——— e e
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

B HALKGYO

ik Tt Ltk &5,

iL—ILCE : Istanbul - Sigli
MAHALLE — KQY - MEVKIi : Mecidiyekdy
CILT - SAYFA NO — :?3!_:&3; e — - — e
ADA - PARSEL 11957 /6
yUzoLgom :2.721,02 m?
| ANA TASINMAZ NiTEI:iGi ) *18 KATL -E!.;D;NIR-R;HE D_TE-L \I;;RSASI ]
TASINMAZ ID : 24676893
ARSA PAY/PAYDA :1/1
o _ : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI.....(1/1)

EDINME SEBEB|
TARIH-YEVMIYE

:03.11.2010 / 13343 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi)

Olmadig Haklanda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midarligl TKGM Portal izerinden 13.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayrtlarina gire tasinmazin tapu kayds rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

erh:

- 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 99 YILLIGI 1 TL DEN 99 YIL MUDDETLE KIiRA SERHI )
Lehtar: TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM AS. (TEDAS) (15/09/2014 tarih 16148 yevmiye ile.)

Not: Séz konusu kira serhi, enerfi nakil hatt icin konulmus olup etkisi bulunmamaktadir,

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son li¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

Sbz konusu parsel iizerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kayd: miilkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
tescilli Yev: 133243 Tarih: 03.11.2010 tarih ve malik 'HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AMOMNIM SIRKETI" olarak tesis edilmistir. Bu sirecte gayrimenkuliin hukuki dururmunda herhangi bir

degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz ile ilgili Sisli Belediyesi Imar Midiirliiginde yapilan arastirmada 1957 Ada 6
numarall parselin “24.06.2006 onay tarihli 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar
Planinda “Ticaret” alam igerisinde, Ayrik Nizam, Emsal: 2,50 Hmax: Serbest yapilasma kosullarina

sahip oldugu égrenilmistir. Parselin, 180m2 vola terkinin bulundugu ve terkin
i : : NET X
parsel alaninin terkten etkilenmedigi belirtilmistir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Dreferleme ve Damismanlik A.5. Sayfia
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GAYRIMEMKUL DEGERLEME i
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karan, Yikam Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Agiklamalar
Soz konusu gayrimenkul igin Sisli Beledivesi imar servisinde yapilan evrak Incelemeler ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gorillmiistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihf insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Soz konusu parsel lizerinde bulunan yapi icin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Ahnmis Yap Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap:
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tilm izinlerin Alimp
Alinmadifina_ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz igin mevzuat uyarinca alinmas: gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gordlmiistir.

Yeni Yapi Ruhsati; 30.01.2013 tarih 1/10 sayili

Tadilat Ruhsati: 26.11.2013 tarih 13/1-10 sayili

isim Depisikligi Ruhsati; 21.04.2014 tarih 13/1-10 sayili

Yapi Kullanim Izin Belgesi : 11.06.2015 tarih 7947 sayil (Yol alt: 7 yol dstd: 11 toplam: 18 kat,
21.361,09m? ingaat alam ve 5/B yap sinifinda tanzim edilmistir,

Yapi Kayit Belgesi: 22.12.2018 tarih 3219327 sayili 2902 m2 kapah alan igin tanzim edilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yap: Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Stz konusu parsel Gzerindeki yapi , insa edildigi taribte kamu adina kayit olmasi sebebiyle yapi
denetime tabi tutulmarmustir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapilivorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planiarin ve séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
So2 konusu parsel tzerinde cins degisikligi yaplmig, yapi kullanma izin belgesine sahip otel yapisi
bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz igin hazirlanan ve onaylanan mevecut projeye ve yasal
evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamistir.

.1 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkulin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sisternlerin mevcut oldugu
goriilmiis olup B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

NET KURUJYMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,
Emniyet Mh. Sinie SkNo: 1Y 1 Yenimahalla/ARK,

Tel:D312 467 00 61 FRx:0312 467 0034
Maltepe V0. 631 09¢ 1S TieSic.No: 250696
www,netgd.com tr | Sermipye: 1.200.000,00-TL

Mersls No: 1054938500015
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Sisli, Istanbul  llinin Avrupa yakasinda vyer alan birilgesidir. 25 mahallesi bulunan  Sisli
dogudan Besiktas, kuzeyden ve batidan Kagithane ve giineyden Beyoglu ilceleri ile cevrilidir. Harbiye,
Pangalti, Kurtulug, Osmanbey, Nisantas, Tesvikiye ve Sisli'nin gériiniimi 1920'lerden sonra degisime
ugradi. Bu semtlerdeki bahce igindeki ev ve konaklarin yerini yavas yavas apartmanlar almaya
basladi.Apartmanlasmanin yayginlagmasi eski ulagim yollaninin gok belirgin caddeler haline gelmesine
yol act.1920'ler ve 1930'larda Sisli ve gevrasi, varlikli kimselerin bir apartman ya da apartman dairesi
edinmek istedikleri ve bunun moda oldugu gbzde semtler haline geldi. 1950°li yillardan itibaren
baslayan, istanbul'a yogun goc dalgasi sonucunda §isli'nin kuzeyinde Caglayan ve Giltepe semtleri
olusmaya basladi.Bir kdy olan Kagithane'nin nifusu da hizla artmaya basladi. Yogun nifus artisi
sonucunda, Beyoglu'na bagl bir bucak olarak y&netilen Sisli, 1954'te yapilan bir diizenlemeyle ilce
yapildi, Sisli ilce olduunda Kagithane ve Ayazaga da Sisli ligesi'ne bagh kéylerdi. 1960'larda emekli
subaylar wve gazetediler icin yapilan sitelerle Esentepe ve Gayrettepe semtleri ortaya qikti,
Mecidiyvekty' deki bahgeli evierin yerini de apartmanlar almaya baslad,. Gene yogun gdc hareketleri
sonucunda ilcenin kuzeyinde Hiirriyet, Ornektepe, Kustepe ve Celiktepe adlariyla yerlesmeler olustu.
Kagithane vyofun bir sanayi merkezi haline gelirken Bomonti gevresideki  fabrikalar da
cogaldi.Biyikdere Caddesi'nin bati kenarinda da birgok yeni fabrika kuruldu. 1970'e gelindiginde Sisli
ligesi'nin nifusu geyrek milyonu asmisti. Beyoglu'nun 1970'lerde gecirdigi bazi olumsuzluklar
sonucunda Gnli magazalar ve ahsveris mekanlari Harbiye, Nisantas, Osmanbey ve Sisli semtlerine
kaydi. Boylece alisveris merkezi haline gelen dnemli caddelerde eskiden beri ikametgah olarak
oturulan apartman daireler] de isyeri olarak kullanilmak Ozere kiraya wverildi ya da satild.
1980'lerde, Halaskargazi, Rumeli ve Valikonag caddeleri istanbul’un en gézde alisveris merkez haline
geldi. Bu gelisim daha sonra Mecidiyekdy, Gayrettepe ve Esentepe’yl de igine aldi. Bu semtlerde
Biiyikdere ve Yildiz Posta caddeleri kenarinda eskiden ikametgah olarak kullanilan apartman daireleri
giderek is yerine dénistii. 1970°lerde oto tamirhanelerinin Dolapdere’den kaldinimasi amaciyla
Celiktepe'nin kuzeyinde bir sanayi sitesi kuruldu. Aymi bolgenin gevresinde Sanayi Mahallesi adl yeni
yerlesme olustu. Aym donemde nifusu hizla artan Kagithane'ye daha iyi hizmet gétirebilmek igin
ayni bolge beledive yapildi. 1980'lerde Sisli ilcesi bitlinlyle kentsel alan icine katildi. Boylece
Kagithane ve AyazaBa kdy statiistinden ciktr. Sisli'nin nifusu, 1980'lerin ortalanina gelindiginde yarim
milyonu asmistl. 1987'de Kafithane'nin ilce yapilarak Sisli'den ayniimasiyla ilcenin nitfusu yan yariya
diistii. Gene bu bélinmeyle Sisli ilgesi toprakian ikiye aynldi. Kuzey kesimindeki Ayazaga askeri ve
sanayi alanlan ile disik nifus yogunluguyla gliney bdlgesine gore farklliklar gbsterdl. 1990'lar ve
2000’ lerde Blvyikdere Caddesi (izerine yapilan yiiksek kath rezidans ve isyeri amacl olarak inga edilen
binalarla tekrar degisim yasamaktadir. Dolayisiyla, Sisli’'nin merkez ve Ayazaga ilcelerinin her ikisi de
bir sanayi balgesidir. (Istanbul'un Mew York ve Tokyo'su da Sisli-Kagithane-Besiktas tGiggenidir. Sislhi
ilcesi yasadi@ hizli de@iisim sonucunda, istanbul ve Tiirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma
durumundadir. Kuzeydeki Maslak ve cevresi, 1980'lerden itibaren baz) bankalar ve firmalarin merkez
olarak tercih ettikleri bir calisma alani haline geldi. 2012 yilinda yapilan idari diizenlemeyle ilcenin
kuzey &begini olusturan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri  Sisli'den aynlarak Sariyer ilgesine
baglandi.

| SiSLi |

Nlfus: 266.793

Sisli nUfusw 2020 yvilina gore 266.793

Bu niifus, 128,831 erkek ve 138,862 kadindan olusmaktadir, T KURU &nlém ANLICAS:

GERLEME VDA
Yiizde olarak ise. %48,70 erkek %61,30 kadindir ﬁﬁ‘fﬂ“*:fm’ m‘:r ok a7/ Yenimahatie/ANK.

- hda12 467 00 34
gy Tie 5ic.Ho:258696

: A)e1,200.000,00-TL
wrwrw.netge.eom.ir E"Fj. 318500018
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4,2 Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlanin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gore Tirkiye Nfus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
84.000.000
§2.000.000
80.000.000
7E.000.000
76,000,000 I
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2015 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibanyla bir 6nceki yila gore 459 bin 365 kis
artarak 83 milyon 614 bin 362 kigiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nalfusun %50,1'ni erkekler,

%49,9'unu ise kadnlar olugturmaktadir. (TUIK)
4 TOFE/Enflasyon Endeksleri;

TOFE yillik dedisim oranlan (%), Agustos 2021
25

08| 08| 10|11 12|01 |62 |03 | 02| os|os|o7)es ool 10] 1) 12 o1 02 02 0s]os s o7 ce
2018 2020 2021

TUFE'de {2003=100) 2021 yil| Afustos ayinda bir dnceki aya gore %1,12, bir 6nceki yilin Aralik ayina
gore %11,65, bir dnceki yilin ayni ayina gore %19,25 ve on iki aylik ortalamalara gore %15,78 artis
gerceklesti, (TUIK.)

NET KURUM
GAYRIMENKUL DESERLEME VE AII;MMUH A5
Emnivet Mh, Sinir Sk.No:i7/1 animahalle/ANK
Tel0312 467 00 61 (312 467 00 34
Maltepe VD, 631 054/53 b fic Sic Mo 258505
www.netgd.com.tr Jermalf: 1. 200,000,00-T
Mersis No: 03105 938900015
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A.B.D son yil titketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yilllk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disiis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren surekli artig gostererek Agustos ay) itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

5 Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
10 4
5
®w
E g A8 . 8 - N -
5
(1]
=]
-5
-10
15 .
1C 2¢ 3¢ 4¢ 1¢ 2¢ 3¢ 4C 1C 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C
2017 2018 2019 2020 2021
Dedlim 3 5311873 75 58 25 272617 1 64 45 10 63 59 7

Orani

Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) 2021 yili birinc ceyreginde %7,0 artmust. 2021 wili birinci
ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %618,1,
diger hizmet faalivetleri %14,4, sanayi %117, tanm %7,5, hizmetler %5,9, meslek, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %5,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghf ve sosyal hizmet faaliyetleri
%3,7, finans ve sigorta faalivetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetlgnﬁ%ﬁ&ﬂ gHL{TUiK}

GAYRIMENKUL DEGERLEME WE DAMISMARLIK A5,
Ermniyet Mh. Sinif Sk.Ne1 7k Yenimahalla/ARK,
Tel0312 467 09 Filg|0312 467 00 34
Maltepe VD, 631 054 93 BY Tic Slc.Mo: 250656
wwranated.com.tre [Sermage; 1, 200.000,00-T1
Mersls No: BE31054938300019
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1 l;lu_nrrld.l.. Eqd1.2027 ;
TR 12 YILLIK TaHVIL: 17.09

—

26 Adu 1Bt 5. Exl

Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 willik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yil 2.ceyregivle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulasmistir,
Eylil 2021 itibariyle ortalama %17,09 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

10, &du 14, Agu 18. Agu 24 Agu

T,

§33

Gargamaz, B 1, 2021
# ARD 10 YILLIKE TAHNIL: 1,284

T3

25 Agu 1 Eyl 3Bl

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte clddi diislise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Eylil 2021 itibariyle ortalama

1,294 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmig olup ginimizde de

seyrini negatif yonli siirdirmektedir. Eylil 2021 itibariyle ortalama -0,373 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Crani

n

01092031 - TE,A740

TR e amy 1l ME2MNS ELR R ) SRR A LE L oS

TEB tarafindan yayimlanan Tirk Liras: Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gdstermektedir. TR 12 aylk Libor fazi oraru 30.06.2021

itibariyle als %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gériildigi dzere TR willik Libor faiz orani Eyldl
sonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir.

FRED - — st owmigh fmusng sz

&
3
'

g 1

Sied Wiediwsitsy, Top 1, ETAI0Y - —
Mt HAREE Hma T =10 = Pl LI

Saure: fnfiesl B Lami o how et Hrd ebaunbrd ang .

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlanini gdstermektedir. USD 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021

itibariyle 0,5% seviyesindedir, 2021 yilinda gorildigi (izere USD Libor faiz oran) Eylal i iharh,rle 0,5%
altinda seyrine devam etmektedir.

N ET KYRUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5
Emniyet Mh. Sfr o171 Yenimahalle/ANK,

Tel:0312 467 00 A1 Fax:0312 967 Q0 34
Maltepe V0. §31 050 93 BY Tic. Sle Mo: 250606
wrwrwnetpd com e Sermayerl. 200,000, nFTL

Marsls Mo D631NSA93R500070
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
Falz Qranlani
TCWE FED ECB BOE SNB REA BOC BOJ CHR R PBROC Bre
uld ¥ 27 37 mm
| 25.00%
12083021
Amklanan 18,00%
7.0
[ ~z.00%
12:EET
15.00%
+ 50
lI!lIII.:
HiT o {HH LT HH 240%
Sep 10 May 12 Jdan ‘14 Bep '8 May “17 S2p'18 May 21

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gére faiz oram 19,00% dur.
2010-2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi lizerlerine kadar gikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Agustos 2021'de tekrar

artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %15,00 dur.

Federal Fon Qrani »
ull —~ i 2Y 5Y mm
vt 151 Y
| TLE0%
st |
| |
|
S 00%
|
[ 4,00 [
25.07 2021
FEELELEL I IL Agidanan 0.25% i
Investingcon | e
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|
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orany B2 55 ficf @007
itibarlyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmusken, faiz oram 2021 mwh'ﬁ'a

altinda seyrine devam etmektedir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanbik A5
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A Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 wyilinda yasadigimuz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda dnemli
olciide saglanmis goriinmekteydi. Yilhk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gére yuzde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglg ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanm selktdrd yizde 3,3 artarken, insaat sektdri
yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektériinde
goriilen bu sert disls 2018 yilindan itibaren kendisini gbsteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yilklenicilerin yasadig nakit akis sorunlanindan kaynaklanmis gérillmektedir. ingaat sektérii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 hir paya sahip olurken gayrimenkul sektdri ylizde 6,7
oraninda paya sahip olmustur, iki sektér GSYH'min yiizde 12,1 oraninda bir biyiiklige ulagmiglardir.

2020 yilmin ilk ceyregi GSYH sonuclari heniiz agklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlagilmas agisindan sati rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagl dngdrilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektori 2019 yihimin sonunda yakaladig ivmeyi 2020 yilimi ilk iic aylik diliminde
de strdGrmiis gérinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilimin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 56z konusu donemde ikinci el satislarda
goriilen yiizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlann talep gordigiini isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis gérinmektedir. 2019 yili birinci
ceyregi ile 2020 wil birinci ceyregi arasinda yap ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agpisindan dikkatle izlenmesi gereken
onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibanyla ipotekli konut
satislar ylizde 90 diizeyinde artig kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan diisis ve bunun
kredi malivetierine etkisi ipotekli satislari oldukca olumlu etkilemis goriinmektedir,

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektdril, genel ekonomi agisindan bir dncii
gosterge olmanin yaninda bilyiimenin itici giciind olusturma ozelligini de tasiyor. insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, sen
donemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiksek biyiime temposuyla genel ekonomik biiyliimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en Gnemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goriluyor.

Tiirk insaat sektériiniin uzun donemli egilimlerine baktiZimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektdrlerden biri oldugu soylenebilir. ingaat sektoriindeki biyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
dncii pstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglar da piyasarin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerlerde diislis yasanarak pivasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yih yabanciya gayrimenkul satisinda dzellikle
konut satiinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.¢ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yaganan tarihi disisle birlikte dzellikle sifir konutiarda satis rakamiari cok hizh bir seviyeye ulagmigtir,
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislar Ocak-Eyli| déneminde bir onceki yilin aym dénemine gdre %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler .
Degerleme tarihi itibariyle siireg tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme iglemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir. [
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 2.721,02m? yizolcimli arsa Gzerine 7 bodrum, zemin, 10 normal
kattan olusmakta olup, ayrik nizam betonarme yap tarzinda yapilmis “Levent Oteli” olarak kullanilan
bir yapidir. Ekspertize konu tasinmaz onayh mimari projesine gore brit: 21.361,09m? kapal alana
sahiptir.

7.6 ve 5. Bodrum Katlar; projesine gére kapali otopark diizeninde yaklasik 1.686m? briit alanhdir.
4, 3 ve 2. Bodrum Katlar; projesine giire kapall otopark diizeninde yaklasik 1.755m? briit alanlidir.

1. Bodrum Kat; projesine gore toplant: salonu, park alani ve siginak diizeninde yaklagik 1.299m? briit
alanlidir.

Zemin Kat; projesine gére restoran, lobi, teknik oda, kat bahcesi dizeninde yaklasik 1.064m* briit
alanlidir.

1 ve 2. Normal Katfar; projesine gére oda, teknik oda ve kat holl dizeninde vaklasik 841m? brit
atanhdir.

3 ve 8 Normal Katlor; projesine gore oda, teknik oda ve kat hold dizeninde yaklasik 915m? brit
alanhdir.

9. Narmal Kat; projesine gore oda, teknik oda ve kat holii diizeninde yaklasik 769m?2 briit alanhidir.
10. Normal Kat; projesine gore oda; teknik oda ve kat holii diizeninde yaklasik 734m? briit alanhdir.

Tasinmaz toplamda 21.361m? briit alanhdir. Binanin 7. bodrum ila 2. bodrum katlarimin her birinin
mevecut kullanirmi olarak 365m?, 1. bodrum katinda 184m?®, zemin katinda, 300m? kontur hiylimesi
yapilmis ve mevcutta 228m? alanh ¢ati kati insa edilmis olup yapilan imalatlar icin yapi kayit belgesi
alinmistir. Tasinmaz mevcutta 24.263m2 briit alanh olup toplam 2.902m? alan icin Yapr Kayit Belgesi
alinmustir. Bina icerisinde; Otopark alanlarinda zeminler epoksi dosemelidir. Bodrum ve zemin kat
mahallerinde zeminler seramik, duvarlar boyali, tavanlar, asma tavandir. Normal katlarda; kat holleri
ve odalarda zeminler halifleks kaphdir. Oda banyolar ve diger islak mahallerde zeminler seramik
kaplamadir. Duvarlar, saten boyali, tavanlar asma tavandir. Pencereler, PVC dograma, oda kapilari
celik kapidir. Binada yangin sistemi, glivenlik kamera sistemi mevcuttur. Giris kamsi cam dograma
mamulden otomatik ddner kapidir. Dig cephesi alliminyum giydirmedir.

Turizm isletme Belgesi; 4 yildizli otel igin, 132 Oda (2Y) + 92 Oda (1Y) + 8 Suit (2Y) + 2 Bedensel Engelli
Cdasi (2Y) olmak izere toplam: 234 Oda-376 Yatak 200 kisilik 2. Sinif Alakart Lokanta, 125 Kisilik Cok
Amacl Salon, 65 Kisilik Toplanti Salonu, 40 Kisilik Toplanti Salonu, 30 Kisilik Toplanti Salonu (2 Adet),
20 Kisilik Taplanti Salonu, Lobi Bar, Aletli Jimnastik Salonu, Satis Unitesi, 150 Araghk Ustii Kapali
Ctopark kullanimi adina tanzim edilmistir,

Taginmaz igerisinde; 102 superior, 90 superior king, 32 adet deluxe ve 8 adet kise deluxe olmak
iizere toplam 232 oda bulunmaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaath Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin

Durumlara iligki Bilgiler
Mevcut yapi igerisinde yamlan biyiimeler icin yap kayit belgesi alinmis olup ruhsata aykin bir
durumu bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinnis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsarminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Haklanda Bilgi
Mevcut yapi igerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaRiadik U Ufs AL
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi

ise_Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
Séz kanusu parsel Gzerinde bulunan ana gayrimenkul Otel olarak kullamimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimh Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar deg@eri, bir varhk veya yikimliligiin, 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 degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimas
gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlarmina gelmektedir. Pazar deger, degerleme tarihi itibaniyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fivattir. Bu fiyat, saticr tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve ahc tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu
tahmin, dzellikle de satisia iliskili herhangi bir tarafca saglanmiy Gzel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullamilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) "Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibaryla belirlenmesini ve o zamana
ozgli olmasimi gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutarn, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla yansitir;

(d) “Istekli bir ahc arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmnis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu aha her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir,
Bu aha, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mavcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir,
Var oldugu kabul edilen bir ali pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fivat ddemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

() “Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satiel, fiyat her ne olursa olsun, varlit uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir.

Varhgn asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukanda amlan sartlara dahil degildir,
clinkii istekli satioi varsayamsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, drnefin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralannda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi yarsayilir.
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{g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara gkartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlarmina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecegi en uygun ydntem oldugu kabul edilir. Varh@in pazara qikartiima siiresi sabit bir siire
olmayip, varligin tirliine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida
pazar katihmasimin dikkatini cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma
zamani degerleme tarihinden énce gerceklesmelidir,

{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibanyla pazann durumu, varligin yapisi, Szellikler, fiilli ve potansiyel kullammlar
hakkinda makul élcilerde bilgilenmis olduklanni varsaymaktadir, Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar apisindan en avantajh fivati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlani dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigd bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degigen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin® ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
attinda kalmaksizin bu isleni yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavrami, katiimelarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarhk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok
sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimorsindan olusabilir. Varhigin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhdin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimim yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhfin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullarimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varligm mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanum olabilir. Bu, bir pazar katthmeisimn varlik icin teklif edecegi fivati hesaplarken varlik
icin planladigl kullarima gére belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmas) gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farklh yaklasimlar ve yéntemler kullandabilir, Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullamr. Gelir vaklastmim kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katiimecifar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullamilmasi gerekli gdridimektedir.

Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
malivetinin ve uygun asinma araninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle beliflenmesi gereklf
gdriitmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmas: halinde, kullamlan her bir yaklasimin veya
yéntemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger aliclanin elde edemedigi, belirli bir malik veya aha igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz, Bayle avantajlar, bir varhidin fiziksel, cografi, ekonomik veya

bir istekli bir alicomin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlanmin ga
edilmesini gerektirmektedir. . NET KUKRU
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varhiklarninn icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tamimlanan ve agiklanan ig yaklasim degerlemede kullamlan temel yaklasimlardir.
Bunlarn tiimu, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, aynntilh uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhiga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve y&ntemlerinin seciminde amag belirli durumiara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Secim
siirecinde asgari olarak asa@idakiler dikkate alimir;

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirflenen uygun deger esas({larh ve varsaylan
kullansm{lar)y, {b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin giiglu ve zayif yanleri, (c) her bir
yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullamilan yaklagimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimim_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir (benzer) varlikiorla
kargilastiriimasi suretiyle gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asafida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirhik
verilmesi gerekli gériillmektedir: {a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dinemde satilmig olmasi, (b) degerleme konusu varlifin veya buna dnemli dlgide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (¢) dnemli &lcide benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gdzlemlenehilir islemlerin séz konusu olmasi.

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya dnemli dlciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gercekiestirenin kargillastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklann karsilagtirmah bir analizinl yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayah diizeltme yapimasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenferin  dizeltmelerin  gerekceleri ile  nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip kargilastinlabilir varliklardan elde adilen
pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen aralktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktérlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satiik Arsa]: Konu tasinmaza kismen yakin konumda, Blylkdere Caddesine nazaran ticari
vogunlugu daha disiik cadde Uzerinde konumlu, 621m? alanl, ticari ve konut imarli arsa
145.000.000-TL bede! ile satiiktir. Konum sebebiyle serefiye yansitilmistir.

Fuzul Yap! Gayrimenkul: 0555 858 99 99

Emsal 2 [Satihk Arsa]: Konu tasinmaza kismen yakin konumda, Bilylkdere Caddesine nazaran ticari
yoBunlugu daha disilk cadde Uzerinde konumlu, 3.890m?® alanl, ticari ve konut imarh arsa
220.000.000-TL bedel ile satihktir. Konum sebebiyle serefiye yansitilmistir.

;..
Akdeniz Gayrimenkul: 0535 814 23 61
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Emsal 3 [Satihk Arsal; Konu taginmaza kismen yakin konumda, Biiyiikdere Caddesine nazaran ticari
yogunlugu daha diisik cadde (zerinde konumlu, 1.174m? alanl, ticari ve konut imarl arsa
62.000.000-TL bedel ile satiliktir. Konum sebebiyle serefiye yansitilmistir.

Bayrak Gayrimenkul; 0532 746 52 36

Emsal 4 [Satilik Arsa]: Konu tasinmaza kismen yakin konumda, Biyiikdere Caddesine nazaran ticari
yogunlugu daha diisiik cadde Gzerinde konumlu, 420m? alanh, ticari ve konut imarh arsa 22.500.000-
TL bedel ile satiliktir. Konum sebebiyle serefiye yansitimistir.

Remax Focus Gayrimenkul: 0532 650 34 3¢

Emsal 5 [Rayic Deger]: Sisli Belediyesinden alinan bilgide, Biyiikdere Caddesi iizerinde rayig
bedellerin 35.925,62-TL/m? oldugu 6grenilmistir.

EMSAL DUZELTME TAELOSU (SATILIK ARSA)
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alar (m?) 621,00m> 3.890,00m2 1.174,00m? 420,00m?
Satis fiyats 45.000.000 TL | 220.000.000 TL | 62.000.000 TL | 22.500.000 TL
m32 birim fiyat 72.464 TL 56.555 TL 52.811TL 53.571TL
Pazarhk 5% - 5% = 5% = 5% =
Konum serefiyesi 25% + 30% + 30% + 35% S
Kullarmim alam serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% =
Yapi kalitesi serefiyesi 0% o+ 0% - 0% - 0% +
Indirgenmis birim fiyat BG6.957 TL 70,684 TL 66,014 TL 69.643 TL

Emsal 6 [Bolge Otel Fiyatlan]:

-“Wyndham Grand Otel (5 Yildizh): 1.700-TL
-Hyatt Centric Otel (5 Yildizli): 1.400-TL

-Delta Hotels Marriot (5 Yildizh): 1.100-TL

-Sheraton Otel (5 Yildizh): 1.200-TL

-Conrad Istanbul Bosphorus (5 Yildizh): 1.200-TL
-M&venpick Hotel { 5 vildizhi ) ; 1.250 TL
-Faimaont Quasar (5 yildizlk ] : 1.700 TL
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A Kullanlan Emsallerin Sanal Ortamdaki  Haritalanndan Cikartilmis, Degerleme Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgini G&steren Krokiler

4 , i o . e !

A Emsallerin Nasil Dikkate Alndifina iliskin_ayrintih _Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu taginmazin bulundugu cadde ve yakin ¢evresinde satihk/satilmis arsa emsalleri dikkate
alinmistir. Emsallerin konum ve imar durumlarina gore serefiye yansitilarak arsa deferlerine
ulasilmistir

Tasinmazin Sisli ilcesinin ticari hareketliligi yiuksek Biyikdere Caddesi tzerinde konumlu olmasi
olmasi, yapimin kullamim amag ve seklinin ticari nitelikli olmasi, bélge ihtiyacina cevap verebilecek
seviyede olmasi, imar durumu, yamlasma orami, gibi etkenler dikkate alinmistir. Taginmazin arsa
degeri tespit edilirken bélgede detayl arastirma yapilmig ancak satilik/satilmis aymi veya farkll lejanta
sahip arsa emsall bulunamamustir. 56z konusu parselin konumlu oldugu aksin cevre tesekkili
incelenmis ve konut nitelikli sitelerin yer aldigi binalar ve zemin katlar dikkan/isyeri, normal katlann
ofis agirhikh yapilastig gozlenmistir. Bu dogrultuda arsa degerine ulasmak igin bolgede bulunan bina
emsalleri ve bolge emlakgilar ile yapilan goriismeler dzerinden arsa birim degeri elde edilmigtir.

A Pazar Yaklasimi ile Ula silan Sonug

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmada satilik bina emsallerinden arsa
degerine ulagilmigtir. Arsa degerlerinin yaklagik 60.000TL ile 80.000 TL/m2 araliginda degistigi
girilmistir. Bolgede yapilan arastirmada emlakcilarla yapilan gériismelerde bu degeri destekler
niteliktedir. Bu durum dikkate alinarak tasinmazin arsasi igin 77.176 TL/m2 deger takdir edilmistir.

Arsa Yiz olclimd Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
2.721,02 m? X 77176 TL/m? = 210.000.000-TL

Sonuc olarak Pazar yaklasimi yGntemi ile tasinmazin yalnizea arsa degeri belirlenmis ve parselin arsa
degerinin 210.000.000,00 TL olacag tespit edilmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimimi Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikca, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme malivetinden daha fazla deme yapmayacag
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir vorigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen tim yipranma paylarmin disiilmesi suretiyle
gasterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin
uygulanmas: ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) katiimclann degerleme konusu varlikla onemli dlglide aym faydaya sahip bir varlif yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu

varhig bir an ewvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim &demeye raz olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dofrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine dzgil niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimum olanaksiz
kilmasi vefveya (€] kullamlan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Belli bash (¢ maliyet yaklasimi yantemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasivla
belirlendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhign
aynisinin drefilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullamlan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kayna@i, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsavimlar ve Ulasilan Sonug

Stz konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindifinda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek bos arsalar bulunmamaktadir. Mevcut imar
durumu, yapilasma sartlan ve yiz 8lglimi ile bulundugu bdlgedeki lokasyonu, ana arterlere olan
mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik Gzellikleri gibi kendine &zgl ayirt edici tdm
etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklagminda belirlenen emsaller ve agklamalariyla yamlan
diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlari goz oninde bulundurularak ve rayic bedel ile
kiyaslanarak bir arsa birim degeri takdir edilmigtir, Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede
yapilan arastirmada satilik bina emsallerinden arsa degerine ulasiimistir. Arsa deBerlerinin yaklasik
60.000TL ile 80.000 TL/m2 araliginda degistigi goriilmGstir. Bélgede yvapilan arastirmada emlakgilarla
yapilan gorismelerde bu degeri destekler niteliktedir. Bu durum dikkate alinarak tasinmazin arsas
igin 77.176 TL/m2 deger takdir edilmistir.

Arsa Yiiz olgiimii Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
2.721,02 m? X 77.176 TL/m? = 210.000.000-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 1957 ada & parsel igin mevcut durum arsa degeri 210.000.000,00-TL
olarak takdir edilmistir.

mel RUKUMSAL
v i KLU DFGEHLEME V L DAMISMANLIK A,5-
eyt Mh sinir Sk 17 ] YerimahallefANE,
Tel:0302 467 CD 61 Meg:312 467 00 34
daltepe V.0, 631 054 §3 BT ic.5ic. No: 256695
e = A ..-_w"f-r,_nm i +480.000,00.-TL

2 minrsi= Mo) 563 054 !Ii!_?ﬂﬁ't}l'.]
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk AZS. Sayla 23[32




e

e (P HALKCYO

KURUMSAL
DEGERLEME

A Yap Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin 24.263m? kapal alani bulunmaktadir. Taginmaz 6 bodrum , zemin kat, 10
normal ve 1 adet ¢ati arasi katindan olugmakta olup otel olarak kullandmaktadir. 56z konu yapmnin ilk
ruhsati 2013 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede binamin baluml oldugu gérillmiis
ve yipranma stiresi maliyet hesabinda dikkate alinmamigtir. Taginmazin ruhsat ve iskan belgelerinde
yapi birim maliyeti 5/B olarak belirtilmis olup mahallinde yapimun daha bakiml oldugu gérilmistiir.
Bélgede insaat yapabilmek icin belli zamanlarda cahsilabiliyor olmasi, tasinmazin otel olarak
kullanilmasi igin gereken yasal izinlerin alinmis olmasi, tasinmazin yapi kalitesi, son 6 aylik sirecte
artan ingaat maliyetleri gibl etkenler gdz niine alinarak yap birim maliyeti olarak 5.770 TL/m2 deger
takdir edilmistir.

Kapal Alan Yapi Birim Mevcut Yap
Maliyeti Degeri
24.263m? | 5.770TL/m? = | =~ 140.000.000-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 1957 ada 6 parsel Ozerinde bulunan yapinin toplam mevout durum degeri
140.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Malivet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yontemine gore de yapi toplami icin raporun ilgili maddelerinde belirtilen esaslar
cercevesinde degerleme yapiirmistir.

Arsa Degeri Yap) Degeri Arsa + Yapi Deferi Toplami
210.000.000 TL + 140.000.000 TL = 350.000.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yntemine gére toplamda 350.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degerleri
kKapal Alan Yapi Birim Maliyeti Mewveut Yapi Degeri TL
24.263m? X 4.000 TL/m? = ~097.052.000-TL

**4 yildizh otel 5C yapi sinifinda dikkate alinmis olup birim deger olarak 5C yapi sinifi secilmistir,

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir_Yakiasimim ilgi imenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullamima Nedeni

Gelir vaklasimi, gbsterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari defere
dénistiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet tasarruflarinin buglinkl degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida ver verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya
anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) Varli@n gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin
gozlyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikia ilgili gelecektek
gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida almas.

¥
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- indirgenmis Nakit Akislari (INA) ¥ éntemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degerivle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesl) olarak ta
nitelendiriimektedir.

Uzun omiirli veya sonsuz émirld varliklarla ilgili baz durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varlidmn
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir,
INA y&nteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteliging en uygun nakit akis tlriindn
secilmesi (Grnedin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akislan veya 62
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislar vh.), (b) nakit akiglarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin strenin varsa belirlenmesi, (c) stz konusu sire igin nakit akig tahminlerinin
hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varhgin nitelifine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, (&) uygun indirgeme orammn belirlenmesi, (f} indirgeme oraminin varsa devam eden
deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

=» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon orammin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig yntemdir.
Gayrimenkulin o dénem icin [y} Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan hir kapitalizasyen oranina boliinerek, tasinmaz degeri hesaplamr. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplanin arindinldigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif
briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansivel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutanidir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon oran = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsaysmlar

Stz konusu parsel Gzerinde bulunan otel binasi mimari projesi, yapi ruhsat, yap kullanma izin belgesi
ve yap! kayit belgesinde ortak alanlar ile belirlenen toplam yapi kapal alami 24,263m? oldugu tespit
edilmistir.

Bilgede yapilan incelemeler ve tasinmazda isletilen otel midird ile yapilan gérismede; konu
taginmaz her ne kadar 4 yildizh otel konseptinde olsa da hizmet ve oda kalitesi bolgedeki 4 yildizh
otellerden yiiksek oldugu ve farkh tipteki odalarin ortalama giinlik fiyatlarimin 1.000-TL civarinda
oldugu Bgrenilmistir. Bdlgede yapilan arastirmalarda 5 yildizh otellerin 1.000-TL ila 1.400-TL arasinda,
4 yildizh otellerin ise 600 ila 900-TL arasinda fiyatlandinldig Ggrenilmigtir. Aynica soz konusu
tasinmaz, konumu itibariyle kongre turizmine oldukea elverisli olup, icerisindeki toplanti odalarindan
kaynakh olarak oda gelirinin disinda yaklagik %25 oraninda da kongre geliri olacagina kanaat
getirilmis ve tablo da diger gelirler sekmesine eklenmigtir,
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soz konusu gayrimenkul icin kullamm maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi
uygulanmis ve %18 iskonto orami belirlenmistir. Belirlenen iskonto orani, dlke riskleri ve son yillarin
ortalamasi alinarak belirlenmistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayic bilgiler maddesinde belirtilen bir
diger yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak Gzere gerekli varsayim ve
kabuller yapidmstir.

Yukarida bahsedilen bilgiler neticesinde stz konusu otelin igin gelir yaklasiminda bir analiz yontemi
olan direkt (dogrudan) kapitalizasyon yontemi kullanilmistir. Kapitalizasyon orani bélge genelinde yer
alan otel ve ticari isletmeler dikkate alinarak %8 olarak kabul edilmistir. Bu kapitalizasyon oranlari
sadece bu bolgede bu tarz tasinmaz igin gecerlidir, genel bir oram yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Bilgede yapilan incelemeler ve taginmazda isletilen otel midurd ile yapilan gbriismede; konu
tasinmaz her ne kadar 4 yildizli otel konseptinde olsa da hizmet ve oda kalitesi bolgedeki 4 yildizh
otellerden yiitksek oldugu ve farkh tipteki odalarin ortalama giinlik fiyatlarinin 600-300-TL civarinda
oldugu dgrenilmistir. Bélgede yapilan arastirmalarda 5 yildizh otellerin 1.000-TL ila 1.400-TL arasinda,
4 yidizh otellerin ise 600 ila 900-TL arasinda fiyatlandinldigr Ggrenilmistir. Ayrica séz konusu
tasinmaz, konumu itibariyle kengre turizmine oldukca elverisli olup, igerisindeki toplanti odalarindan
kaynakh olarak oda gelirinin dizinda yaklasik %25 oraninda da kongre geliri olacagina kanaat
getirilmis ve tablo da diger gelirler sekmesine eklenmistir. Nakit akisi tablosu asagidadir.

Sonug olarak 2021 yili gelir verilerine gore yapilan gelir yontemine gére taginmaz icin toplamda
315.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

NAKIT AKISI

Otel alanlan 24.263,00 m2

Yenileme Gideri Yilik Toplam Cironun %2 si almarak hesaplanmigtr

OTEL GELIR-GIDER TABLOSU (2017)

Oda 5ayisi Oda Fiyati (TL) Doluluk Orani Gun 5ay Toplam
¥illik Konaklama Geliri 232 65 B0%, 365] £45.049.760
ﬂer Gelirler &0
Kiralama ve Reklam Gelir [ %25) £11.262.440
Toplam Gelir £56.312.200
Faaliyet Gideri {%35) £19.709.270)
Vergi (5623 £8.418.67

ONGORULER
OTEL Gelirleri Artis Orani 7,00%
Kapitalizasyon Orani B,00%
isletme DBnemi 10,00%
Iskonto Orani 18,00%
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1.) Balgede yvapilan arasnrmalara gire oda fiyat 665 TL/gin ve ortalama %80 doluluk Gngoriimilgtir.

2.) Gecelik konaklama bedeli oda kahvalt ve KDV dahil olarak belirtenmistir,

3.) Vergi oram ilk yil igin Y23 olarak belirlenmigtir.Daha sonraki yillardz 9620 olarak sabit biralolmigtir. 56z konusu otel, yaloizea sabah
kahvaluss konsepti ile caligmaleta olup faaliyet gideri bu sebeple %35 olarzk ele ahinmighr.

4.) Iskonto falz oranlar willara gire defisiklik posterdiginden son yil iskonto oram bitin yillara yayilmisor

5.) Yillik otel gelirled artis oran Tlrk Liras) tzernden % 7,00 kabul edilmistir.

6] Otel igin 10 yilhk isletme siresi ongoritlmistin. 31122021 - 31.12.2031 il arasindaki donem esas alinmighr.

7.] Geligitirme analizl imara uygun, finansal agidan gerpekles drilebilir olmas: temeline dayanmaldtadir,

8.} Yenileme Gideri Yillik Toplam Clronun %52 si alinarak hesaplanmighr

9.} Nakit alaslan tablosunda 0. Y1l olarak kabul edilen sekmede buginki deger 2021 yah kalan aylar izerinden hesaplanmisor.

10.) 10 yil isletme siresi dngoralen gelistirme icin son vl toplamenda Artik Deger uygulanmigtr.

Indirgenmls nakit akisi analizinin uygulanmasimda gincel bir yakiasim olan arnk defier; gayrimenkul yabnmeist igin dngiriilen isletme
periyodunun sonrasinda gayrimenkultn sanldif varsayimina dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon oram yardimiyla yapitan arttk
defer hesaplamasinda, TIF 1 mrafindan dnerilen, uluslararas: alanda yapilan gincel degedeme caliymalaninda ofdufu gibl, son dénem takip
eden yilm pelirinin kullaniimasidic. Projeksivon peryodunun sonenda gayrimenkulG satin alacak olan yabnmeamin da gelecek wilin gelirine
gire, alis flyatina karar verccedl dOgstniimektedic Aruk deger hesabinda son dénemi takip eden yilin gelirinin baz alinmas, elde edilen sonug
degeri etitfleven bir unsurdut. Bir baska deyisie projenin dn gérilen modelleme periodunun son ytlindan sonsuza kadar olan nakit alaglannin
angirilen son Mia indirgenmis haline arnk deger denir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz igin gelir analizi yontemi lle tespit edilen degeri Uzerinden kira bedeli
belirlenmistir. Tasinmaz igin belirlenen nakit akisi tablosunda kapitalizasyon orani her ne kadar %7
alinmis olsa da tasinmazin kullarmeo firmasimin tercih edilebilirligi ve yurt genelinde taninmishgl bu
duruma etki etmektedir. Taginmazin otel olarak degilde zemin katlar diikkan normal katlar ofis alarak
kullanilmasi durumunda ortalama kapitalizasyon oramimin %8,00 ( 16,66 yil = 200 ay )olacagina
kanaat getirilmistir.

Diinya genelinde yasanan pandemi stireci, turizm ve is turizmi sektériindeki diistis ve durguniuk,
otellerin kapali kaldig stireler icin kira indirimi talep etmeleri gibi etkenler g6z 6niine alinarak mevcut
otel yapisinin yeniden kiralanabilme riskleri goz dniine ahnarak %30 oraninda kira indirimi yapiimistir.
Bu durum dikkate alinarak taginmaz icin kira bedeli :

315.000.000,00 TL / 200 ay = 1.575.000 TL /ay x 0,30 { kiralama riski indirimi ) = ~1.100.000,00 TL
olarak belirlenmistir.

Stz konusu tasinmaz icin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun 5.nci ana maddesi ve
alt maddelerinde yapilan incelemeye gore de detaylandinlmistir.
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4 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Taginmazin bulundugu il genelinde ve ozellikle konumlandig bolgede kat karsiifn oranlarinin %55-
2260 oraninda degfisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise 3645-%50 aranlarinda gerceklesebilecedi
on gorllmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alanimin biyGkldglh, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Stz konusu calisma, parsel Uzerinde yer alan Otel icin yapilmis olup, herhangi bir proje degerlemesi
islemi yapilmamustir. Arsa degeri belirlenirken ise bdlgede benzer binalardan yam degerleri
gikarilarak arsa degerlerine ulasilmis ve Pazar yaklasimi ile arsa degeri belirlenmistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu taginmazin meveut durumu, bulundugu bolge ve cevre ozellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katimin diikkan, st katlaninin ise ofis olabilecek sekilde kullaniimasinin en
etkin ve verimli kullanim sekli olacag! kanaatine vanilmistir.

A Miisterek veya Bliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Stz konusu parsel Uzerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur. Miisterek veya
béliinmis kisim analizi yapilmarmstir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli _Degerleme Ydntemleri ile Analiz Sonuglarinin_Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlann ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Degerleme konusu tasinmazin niteliginin otel olmasi, meveut kullanim amaci, yapi kalitesi gibi etken
gtz tninde bulundurularak tasinmazlar icin degerleme yapiimistir. Degerleme Pazar yaklagimm,
maliyet yaklasimi ve gelir yaklagimi kullamimistir,

Bolgede benzer nitelikte arsa emsaline rastlamlmarmis olup satilk bina emsallerinden yola gikilarak
arsa degerlerine ulagidimistir, Bu dogrultuda tasinmazin arsa degeri Pazar yaklasimi ile belirlenmistir.

Maliyet yonteminde ise , Pazar yaklasimi ile tespit edilen arsa degerine ilave olarak parsel dzerinde
bulunan otel binasinin yapi degeri belirlenmis ve arsa degeri ile yapi degeri toplanarak tek bir defer
belirlenmistir.

Tasinmazin otel olarak isletiimesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinfindadir. Bdlge piyasas
dogrultusunda yapilan inceleme ve aragtirmalardan elde edilen veriler neticesinde otel oda degerleri
getirilerinden kaynakl potansiyel bir pivasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardimiyla bulunmustur. Dolavisiyla taginmaz icin iki farkli yontem de degerlemede dikkate
alinmig bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz her ne kadar otel olarak kullanilsa da gelir analizinde kullamlan verilerin
varsayim olmasi sebebiyle maliyet yantemi ile tespit edilen deger esas kabul edilmistir.

Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc: 350.000.000,00-TL

Gelir Indirgeme Yontemi e Ulasilan Sonug: 315.000.000,00-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeeleri
Degerleme calismast icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.
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6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin _ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gérii
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve hilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gérilmiistdr.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gorils
Raporun 3.2 maddesinde taginmaz dzerinde bulunan takyidatlar detayh olarak agiklanmistir,
Tasinmaz Gzerinde tasarrufunu kisitlayic bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
OnemliOlciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Haklanda Bilgi
Tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
gina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel dzerinde rapor igerisinde bilgileri detayh sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir.

Proje Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadh

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakla veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine [liskin Olarak Bu Haklan Doguran S&zlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Haklinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Girils ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklar icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) ve (b) bendi geregi taginmazin tapudaki nitelikliBiyle
GYO portféyinde bulunmasina bir engel olmadigl kanaatine varilmistir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmanmnin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatmm Ortakli@ A.S.nin talebi Gzerine; istanbul ili, Sisli ilcesi ve
Mesrutivet Mahallesi, 1957 Ada & numarali parselde bulunan “18 KATLI BETONARME OTEL VE
ARSASI" nitelikli tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine ybnelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir,

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum
ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve b&lgenin gelisme
trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlar ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ig
mekanlann dzellikleri, kullamm amac ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsamin alanmi, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gcevresinin tesekkil tarz ile sehir
merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre &zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alic bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet
ylikseltici ve kiymet diisiriicl mispet menfi tim faktorler goz Gninde b“'“““““.‘.'i’?".‘:{?ﬁ'ﬂ‘ﬂ!
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza defer verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullamlan yontemlerin
sonuglan anlamli sekilde neticelenmistir.

BIHALKCYO

Tasinmazlanin bulundugu bilge ve konumlandig lokasyon @zelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru giisterdigi gerekceyle Malivet yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonuc nihai deger olarak takdir edilmistir.

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Maliyet Yaklagimina gire kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 350.000.000,00-TL ve Yaziyla; { Ug Yiiz Elli Milyon Tiirk Lirasi)

Tasinmazin tamamina ayhk toplam KDV Harig 1.100.000,00 TL bedel kira degeri takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 413.000.000,00,-TL dir.

Tespit edilen bu degerier tasinmazin pesin satisina yoneliktir.

Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, eklerivle bir batdnddr.

Nihal deder tokdiri, raporun lceridinden ayrt tutulamaz.

Dederleme tarihi ftibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15 13,7253 TL dir.

oA Wk

Bugra Ugur Yap Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor / I}egerl\leme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
5PK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYARNI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

B HALKCYO

i Ol (s AT

® Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim hilgiler cercevesinde dogrudur.

=  Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simichdir.

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

=  Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz

bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligl (cret, raporun herhangi bir bélimiine bagh

degildir.

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gare gergeklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

*  Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.
* Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekll incelemeler

yapilmigtir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlannin haricinde hig kimsenin bu

raperun hazirlanmasinda mesleki bir yardirm bulunmamaktadir.

« (Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlamis amaa diginda

3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

ATapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve Iskan Belgeleri

A insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler
& Uydu, Konum ve CBS Gérlntller]
A& Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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