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Talep Sahibi | Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
Raporu Diizenleyen | Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5.
Rapor Tarihi | - 10.12.2021 - o
| Rapor Numarasi Ozel 2021-1730
. Raporun Konusu | Gayrimenkul Piyasa Deger ve Kira Tespiti
Tapuda; Istanbul 1li, Beyoglu ilcesi ve Kilicali Mahallesi, 57 Ada 14 numarali

Degerleme Konusu ve
Kapsami
cinsinden tespiti.

gayrimenkulde kain 1 bagimsiz bolim numarall Otel ve 2 bagimiz balim
numarah isyeri vasifli tasinmazlarin piyasa satis ve kira degerinin Tiirk Lirasi

A s bu rapar, Elli Gg (53) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun NI-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Fasliyetie Bulunacak Gayrimenkul
Deperlerne Kuruluglan Hakkinda Teblig” hilkiimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlaninda Bulunmas
Gereken Asgarl Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 ncl maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1730/ 10.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik gbstergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak tizere, llgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Kilicali Pasa Mah. Meclis-i Mebusan Caddesi Mo: 13, 13/A Port Bosphorus Hotel
Beyoglu / Istanbul ( UAVT: 1354644807 — 1354344812 )

Tapu Kayit Bilgisi

Istanbul ili, Bevﬂﬁlu 'i-ll;esl. ve l(ﬂu;ali Paﬁa Mahallesi, 57 Ada 14 numarali parselde
bulunan 1 b.b. nolu otel ve 2 b.b. nolu isyeri

Fiili Kullanimi

Tasinmaz Halihazirda otel ve kafeterya olarak kullamimaktadir,

Imar Durumu

Séz konusu tagmmaz ile ilgili Beyoglu Belediyesi imar Midiirliginde yapilan
arastirmada 57 Ada 14 numarali parselin 07.07.1983 tarih, 4720 sayih Kurul karari
ile “Kentsel 5it Alani” ilan edilen bélgede ve "Yenileme Alan” olarak ilan edilen
alanda kalmakta olup, bblgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 dlgekli Beyoglu
Kentsel Sit Alam Koruma Amach Uygulama Imar Plani Istanbul 7. Idare Mahkemesi
Karan ile iptal edilmistir. 28.07.2017 tarih ve 2339 sayili istanbul 1 Numarali
Yenileme Alanlan Kiiltlr Varliklarini Koruma Bélge Kurul Karari ile belirlenmis olan
gecis dénemi koruma esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu
Yenileme Kurulu'ndan alinacak karar dogrultusunda belirlenecektir. Ayrica, soz
konusu parseldeki duvar kalintisi tescilli 2. Grup Eski Eser niteligindedir. Mewvcut
yapiya etkisi bulunmamaktadir.

Kisitlihk Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

————

Degerleme konusu tasinmazin tapu kaydinda Sapaz Otelcilik ve Turizm ins.San. ve
Tie. AS. lehine kira sGzlesmesi bulunmaktadir. Kira sozlesmesi meveut kullanici ile
imzalanmis alup olumsuz bir durum bulunmamaktadir. ligili belediyesinde yapilan
aragtirmada otel ve isyeri icin herhangi bir olumsuz evraka rastlanilmamistir.

Piyasa Degeri

117.000.000,00-TL
(Yiiz On Yedi Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Pivasa Degeri

138.060.000,00-TL
(Yiiz Otuz Sekiz Milyon Altrmis Bin Tiirk Lirasi)

Taginmaz, yerinde gériilmis, kullamm durumlar, yap kalitesiyle birlikte her kat

Hazirlavanlar

| crklams incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393

Raci Gokcehan SONER - 5PK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

WLIT e vl e

GAYAIMENIEUL DEGERLEME VE DANIZMANLIL ~..

Emniyat Mh. : rimahalle ANk
Ti:l:ﬂ!-ii 700 03 1_-'16?{}[!34
altepe VD631 04 93 80 Tic.Sic.No: 258696
wwwnetgd.com 3 Sermayet1.200.000,00-T
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RAPOR BILGILERI

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

562 konusu islemin degerleme calismalan 01.10.2021 itibariyle baslanmis 06.12.2021 itibariyle
degerleme calismalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 10.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1730 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmigtir.

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatimm Ortakligi A.5." nin talebi Gzerine; istanbul ili, Beyoglu ligesi ve
Kilicali Pasa Mahallesi, 57 Ada 14 numaral parselde bulunan Otel ve Isyeri vasifli tasinmazlara ait
piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amacl, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi izere, portfiyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz(larjin yilsonu deger tespiti amacwyla glincel Pazar degerlerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raparlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faalivet!; sermaye piyasosi mevzuating
tabi ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumiarinm, sermaye pivasasi meveuat!
kapsamindaki  islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
goyrimenkullere baglh hak ve faydalanin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulea kabul edilen dederleme standartlan gergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsarminda hazirlanmistir.

Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm QOrtakhig A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Degerleme Uzmani

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman)
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan hazirlanmis 30.12.2019 tarih Ozel -2018-
1084, 24.11.2020 tarih 2020-1211 ve 22.04.2021 tarih 2021-0470 rapor numarall ekspertiz raporu
bulunmaktadir.

NET KURUMSAL
GAYRIMIEMKLUL DESERLEME VE DANISMANLIK A.g.

¢ BT halle/ANK.
Ernnbyet Mk, Sinir STl Tma
TE::EHII A7 00 61 0312 467 00 34

Maltepe V.0. 63 {; 29 Tic,SlcNo: 256680

aye:1.200.000,00-T1
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2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damismanlik hizmeti vermek izere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VNI, No:35 sayil teblifi uyannca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve faydalarin

degerlemesi’’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil 4 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Phx

E-Posta [ Web info@netgd.com.tr  www.nefgd.com.tr

Adres ] Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani

Sirket Adresi 3 Tathisu
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci

Ertugrul

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Gazi Sokak, No:l Dudullu 0SB,

Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger vyaratmak, GYO

sektariiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel Glcekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi 1.020.000.000,-TL
Halka Acikhk  : % 28

Telefon i 0 216 600 1000
E-Posta ¢ info@halkgyo.com.ir

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, miisteri talebine istinaden [stanbul Ili, Beyoglu ligesi ve Kilicali Mahallesi, 57 Ada 14
numarah parselde kain binada yer alan 1 ve 2 bagimsiz bélim numarah tasinmazlairn piyasa satig
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir

sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsarmi

Isin kapsami, SPK mevzuah kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesi misterinin degerlemesini talep
ettidi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzah sekilde

teslim edilmesidir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A5,
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3. GAYRIMENKULON YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER

BV HALKGYO

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi ve Cevre Tesekkiilil Haklanda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kilic Ali Pasa Mahallesi, 57 Ada 14 numarali
parselde dzerinde bulunan Port Bosphorus Hotel'dir. Ana gayrimenkul, Beyoglu ilcesinin Karakéy
semtinde, bu semtin ana arterlerinden olan Meclis'i Mebusan Caddesi (zerinde 1.196,50 m?
yiizGlglime sahip arsa dzerine kurulmustur. Taksim Meydamina yaklasik 1,5km mesafededir. Yakin
cevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Taksim Meydan, Karakty Meydan, Demirdren AVM
Ana gayrimenkul Istanbul sehrinin merkezinde konumludur. Bélgede yapilasma orta-Gst seviyede
olup, biiyilk cogunlugu ticari ve turistik amach kullamlan tarihi betonarme yapilar olusmakta olsa
konut yapilagmas: diisiiktiir. Genel ulasim toplu tasima araclan ve 6zel araglarla saglanabilmektedir.

Koordinatiar

Enlem: 41.028188 Boylam: 28.983935

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.5.
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3.2 Gayrimenkullin Tapu Kayitlan

iL—ILCE : [stanbul - Beyoglu

MAHALLETKﬁ? - MEVKIi s Kihig All —= —

CiLT - SAYFA NO :16 /1494

ADA - PARSEL - :57/14 _

YOzoLCOM = 1 1.196,50 m? =

ANA TASINMAZ NITELIGI : 10 KATLI BETONARME OTEL OFIS ISYERI VE ARSASI

KAT : 1.BODRUM,ZEMIN,1,2,3,4,5,6,7,8 NORMAL KAT uggnn ARASI

BAGIMSIZ BOLUM NO 5k

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI :6TEL

TASINMAZ ID ) : 107761534 4

ARSA PAY/PAYDA : 6871/7019 o

S - Sgiléli fﬂlﬂmmxm YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

gﬂ?ﬁ:ﬁﬁl :14.10.2019 / 12015 (Kat Miilkiyeti Tesisi)

IL—ILgE : Istanbul - Beyoglu

MAHALLE — KOY - MEVKI : Kilig Al

CILT - SAYFA NO : 16 / 1495 i

ADA - PARSEL :57/14 =

yUzZOLCUM :1,196,50 m?

ANA TASINMAZ NiTELIGI : 10 KATLI BETONARME OTEL OFiS iSYERI VE ARSASI

KAT : ZEMIN

BAGIMSIZ BOLOM NO :2

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI 15 YERI

TASINMAZ ID : 107761535

ARSA PAY/PAYDA : 148/7019

MALIK - HISSE 5;7(?[ IGA‘l{"?}T} ENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

52;':;“55&;?5; :14.10.2019 / 12015 (Kat Mulklvethu i “‘U VEDNUSA ‘ﬁﬁ;.:ﬁ:ﬁ
- MJ&‘ >y :f E*.? Fosi o3 i s ﬂr. Sic *;%&53?5
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadif Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Muddrligli TKGM Portal tzerinden 13.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlanina goire tasinmazlanin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur,
Beyan:
- Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. (26/01/2017 tarih 807 yevmiye ile.)
(miisterek)

- Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. {14/02/2018 tarih 1439 yevmiye ile.)
{miisterek)

- Yonetim Plani : 08/10/2019 (14/10/2019 tarih 12015 yevmivye ile.) (miisterek)

Rehin: Kayit bulunmamaktadir,

Serh:
221646810 TL bedel karsilginda kira sozlesmesi vardir. ( Tasinmaz maligi HALK GAYRIMENKUL

YATIRIMM ORTAKLIGI AS ve BERIL OTELCILIK TURIZM VE TICARET LTD.STI ile aralarinda yapilan
30/03/2015 tarihli kira sozlesmesinin 13.maddesine istinaden BERIL OTELCILIK TURIZM VE TICARET
LTD.STi nin SAPAZ OTELCILIK TUZIM VE TICARET LTD.STi sirketine devrine iliskin 23/07/2017 tarihli )
Lehtar; SAPAZ OTELCILIK TURIZM iNSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI (12/04/2018 tarih
4062 yevmiye ile.) { misterek)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son lic willik dénemde gerceklesen alm satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikli i laninda

mevydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.} ili

Stz konusu parsel Gzerindeki ana gayrimenkul Yew: 12015 Tarih: 14.010.2019 tarih fle kat
milkivetine gecmistir. Malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” olarak tesis
edilmisti. Bu sUrecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Sz konusu tasinmaz ile ilgili Beyoglu Belediyesi imar Miidiirligiinde yapilan arastirmada 57 Ada 14

numaral parselin 07.07.1983 tarih, 4720 sayih Kurul karari ile "Kentsel Sit Alani” ilan edilen bolgede
ve “Yenileme Alan” olarak ilan edilen alanda kalmakta olup, bélgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli,
1/1000 olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Plam Istanbul 7. idare
Mahkemesi Karar: ile iptal edilmistir, 28.07.2017 tarih ve 2339 sayih istanbul 1 Numarali Yenileme
Alanlar Kiltir Varhklanm Koruma Bélge Kurul Karan ile belirlenmis olan gecis donemi koruma
esaslari ve kullanma sartlanna istinaden imar durumu Yenileme Kurulu‘ndan alinacak karar
dogrultusunda belirlenecektir. Ayrica, sdz konusu parseideki duvar kalintisi tescilli 2. Grup Eski Eser
niteligindedir.

3.6 Durdurma Karar, Yilum Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Acitklamalar
562 konusu gayrimenkul igin Beyoglu Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmmis clumsuz bir karar vb, bulunmadigi goriImiistar.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiifi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar icin 30.03.2015 tarihli 221.646.810 TL bedelli kira sbzlesmesi
bulunmakta olup sz kanusu kira sozlesmesi 12.04.2019 tarih 4062 yevmiye ile Beril Otelcilik Turizm
ve Ticaret Ltd. 5ti. sirketine devredilmistir. Sozlesme igerig@i incelenmis DIUFI'H?:‘!;kIEI ve olumsuz bir

e URUMSAL
durum bulunmadig: gérllmistir. GAYRIMENKUL DESERLEME VE DANISMANLIK £,

3 89 Tic.5le.No: 256606
rmaye 1,200.000,00:°T1
31054938900018

fioltepe V.0, 831 05
wisnw, netgd.com.tr
Mersls MNo:

- —

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.5. cayfainfas



e
NET

KB I HALKCGYO)

Featk-Gayrmenial Yo mm Orisiagem 5

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri lgin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanum izinlerine iliskin Bilgileri ile igili Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz icin mevzuat uyaninca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dodru olarak mevcut oldugu goralmistir.

Yeni Yapi Ruhsaty: 07.10.1980 tarih 3/46 sayili (Yenileme Gneesi)

Yapi Kullanma Izin Belgesi: 07.05.1984 tarih 1984/338 (Yenileme tncesi)

Tadilat Ruhsati: 06.04.2017 tarih 2017/01-02 sayih
Tadilat Ruhsati: 23.01.2018 tarih 2018/01-03 sayih

Yapi Kullanim izin Belgesi : 03.08.2018 tarih 2018/66-5397 sayili (Yol alti: 1 yol Gstii: 9 toplam: 10
kat, 7.019,45m?insaat alan icin tanzim edilmistir.

3.9 Deperlemesi Yapilan Projeler lle ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayii Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile iigili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Soz konusu parsel Gzerindeki yapimin denetimi Al Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
gerceklestirilmistir.

Adres: Biiyiikdere Mahallesi, Pivasa Caddesi, No: 55 Sariyer/iSTANBUL

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme ihyorsa, projeye iliskin detayli bil
planlarin ve stz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Soz konusu parsel yer alan kat milkiyeti tesisli otel ve is yeri igin ¢alisma yapilmistir. Farkh bir proje
degerlemesi yapiimamustir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda
Siz konusu parsel Uzerindeki yapi igin B sind1 enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OzELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler
Glntmizde kaltiir, sanat, is ve eglence merkezi olan Beyoglu ligesi, Bizans déneminde yerlesim alar
olmayan, bag ve bahgelerle kapli bir yerdi. Istanbul yakasinda bulunan Bizanshlar buraya 'karsi yaka'
anlamina gelen ‘Pera’ adini vermislerdir. imparator Jistingyen GALATA'da sonradan bir cok bina
yaptirdigindan buraya “Jlistinyana” da denilmektedir. Tirkler ise Pera’y1 ‘Beyoglu’ seklinde adlandinip
daha genis bir alani kastetmislerdir. Ticari amacla istanbul'a gelen Venedikliler ve Cenevizliler
Bizans'in ic kangikhiklarindan istifade ederek Galata'ys surlarla cevirmis ve bugiinkii Galata Kulesini
13.yiizyilda insa etmiglerdir. Ayni ylzyilda Cenevizli tiiccarlarin yonetimine verilen Galata ylzyillar
boyunca ticaretteki dnemini korumustur. Fatih Sultan Mehmet 1453 Yilinda Istanbul'u alinca
Anadolu’nun muhtelif yerlerinden getirdigi halki Istanbul’un cesitli yerlerine yerlestirdi. 1461 yilinda
Trabzon’daki Rum Pontus Devleti alininca son imparatoru David Komennos ve sillalesi istanbul’a
getirildi. Bunlardan Kalayanis Komennos'un oglu Aleksios Misliman olunca Tiinel civarina
verlestirildi. Bundan sonra bu ybre beyin oturdugu yer anlaminda olan BEYOGLU olarak aniimaya
baslandi. Istanbul’'un alinmasindan 60 yil sonra Tophane'den Kasimpasa'ya kadar olan sahalar yavasg
yavas Tirklerle dolmaya basladi. 2. Sultan Beyazid bugilinkii Tinel yakinlarinda bulunan ve o adla
anilan "hsmallmescld”l yaptirdi. Daha sonra Yavuz Sultan Selim zarnanmda saray -mag:ﬂl‘hhrﬁin

AAMLUK A
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bulunuyordu. BENI AHMET Devletinin yikimas) iizerine Ispanya'dan Istanbul'a gég¢ eden Araplar,
Galata ve Tophane semtlerine yerlestirildi. Nifusun artrmasi sonucu bu semtte sik sik yanginlar
olmustur. Cumhuriyet devrinde bu kisla yikilarak yerine bugdnkii Taksim Gezi Parki yapildi. 1864
yilinda Galata’da bulunan surlar yikilarak yerine cadde ve sokaklar agldi. Beyoglu, Osmanh
imparatorlugu zamaninda Mutasarrifikla idare ediliyordu. 1923 yilinda Cumbhuriyetle birlikte fice
olmustur.

Beyoglu Niifusu - istanbul

BEYOGLU

Nifus: 226.396

Beyogiu nifusu 2020 yihina gore 228,386,

Bi: nilfus, T16.771 erkek ve 109.825 kadindan olugmaktat
Yuzde olarak i20: %51,58 efkek, %4842 kadingir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlanin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Baz Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

86.000.000
84.000.000

B3.614.632

82.000.000

20.000.000
J8.000.000
76.000.000 I I
74.000.000

2014 2015 2016 2017 2019

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibanyla bir Gnceki yila gore 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK}

MET KURLMEBAL
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4 TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik defjisim oranlar (%), Agustos 2021

2

2. 19,25

18 1

10

<l

*os | on 6] ]12]er|o2los s e os[er|onfos] 10 11ls2]or[o2loa osfos]oelor]us
2013 3020 2421

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Afustos ayinda bir énceki aya gore %1,12, bir onceki yilin Aralik ayina
gore 3%11,65, bir anceki yilin aym ayina gére %19,25 ve on iki aylk ortalamalara géire %15,78 artis
gerceklesti. (TUIK.)

Reset zoom .|

Apiklanan  11/08/2021
Baklenti 5.3%54%

|
|

Jan 20 Jul ‘20 Jan'Z1 Jul 21

A.B.D son yil tilketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orami yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli arti gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

e ‘ Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Degisim Oranlari - TUIK
10 | 4
5
®
E
% 0 ——
sab
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-
-10 ‘
15
1€ 2C 3¢ 4C 1C 2C 3C 4C iC 20 3C 40 1C 2C 3¢ 4C IC 2C 30 4¢
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Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) 2021 yili birinci geyreginde %7,0 artrmistir. 2021 wili birinci
ceyreginde bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faalivetleri %618,1,
diger hizmet faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tanim %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri 95,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghg wve sosyal hizmet faaliyetleri
%3,7, finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir. (TUIK)

A TR ve USD ile EURQ 10 Yillik Deviet Tahvili Degisimi;

Zaman Arahgs Seomm Ay 3Ay 68y Yilbas 1YW Tomi

n

1773

Cargamba, Byl 1, 2027
+ TR 10 YILLIK TAHMIL: 17.09

10 Agu T4, Afu 18 Afu 22. Afu 26, Adu 1, B 5. Bl

Yaklasik son 10 yilik dénemde TR 10 yilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde

seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve Uzeri SEUWEIEFKHL ﬁ,l'smp,nuu.n.;.
e " T . s |/ ANK
Eyliil 2021 itibariyle ortalama %17,09 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomber m‘!ﬁgﬁﬁ PRAL "TE;'EE:. oA
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Yaklasik son 10 yilik dénemde USD 10 yillik DiBS olan tahvil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi dislse gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giinimuize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Eyllil 2021 itibariyle ortalama

1,294 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 wil Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup ginimiizde de
seyrini negatif yonli strdiirmektedir. Eylil 2021 itibariyle ortalama -0,373 % seviyelerindedir. (Grafik:

Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

[LIEF D

Il

LER I Y K L

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki

sonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlanim gdstermektedir. USD 12 ayhk Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigi Gzere USD Libor faiz orani Eylil itibariyle 0,5%

altinda seyrine devam etmektedir.

A TCMB ve FED Faiz Oran imi;
Faiz Cranlan
TCMB FED ECE BOE SNB RBA BOC BOJ CBR PEOC BCE
| =il —* 17 Y &Y mm
[ | S£05% .
| 12 gE2021 I
Agikbanan 19.00%
| 7m0
e,
2 30%
100
150
e,
Investing.com i
| - bl 1111 |
Sep 10 Kay 12 Jan 14 Sep'15 Klay 17 Eep'io Klay “21
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gore faiz oran 19,00% dur.
2010-2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arab@inda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi (zerlerine kadar gikrms, 2020 itibariyle 10,00% altina dligmiis Agustos 2021'de tekrar

artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %19,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar cilkmisken, faiz oram 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.

A Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlart ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda Snemli
dlgiide saglanmis goriinmekteydi. Yilhk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 wilinda bir
tnceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, ggitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylizde 4,6, difer hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tanim sektdril yiizde 3,3 artarken, insaat sektéri
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektorinde
goériilen bu sert disls 2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren talep eksiklig, maliyet artig ve
yiiklenicilerin yasadifi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektori cari
fiyatlar ile 2019 yilinda G5YH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektdrii yiizde 6,7
oraminda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH min yizde 12,1 oramnda bir biyiklige ulasmiglardir.

2020 yilimin ilk ceyregi GSYH sonuglan heniiz aciklanmamasina ragmen sektrdeki genel egilimin
anlagilmas acisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag dngtrilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektéri 2019 yilinin sonunda yakaladigl ivmeyi 2020 yilimi ilk tic aylik diliminde
de siirdiirmiis gérinmektedir. 2019 yili ilk ¢ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artiy yasanmistir. 56z konusu dénemde ikinci el satiglarda
goriilen yizde 119 dizendeki artiy pazarda yer alan konutlarin talep gordiginu isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara giire ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci
ceyredi ile 2020 yili birinci geyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi apsindan dikkatle izlenmesi gereken

gnemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan geligmedir. Aym donem nlﬁlﬂ&upﬂmﬂ‘.ﬁﬂﬂluﬂ AS
satislari yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde falzieRié %E ﬁ . P
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satiglari oldukga olumlu etkilemis gﬁFﬁ’w}w&a@"’ v s : sﬁﬁﬂ i 1
mﬁiﬁ:ﬁﬂ 1;r5'gelgl3 aye: lll.:mﬂ 000,001
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Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de ingaat sekttrii, genel ekonomi apisindan bir éncil
gisterge olmanin yaninda biiyimenin itici glicin olusturma dzelligini de tasiyor. Ingaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gre daha 6nce gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiiksek bllyime temposuyla genel ekonomik bilyimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en Gnemli katk: yapan sektorlerden biri oldugu gdriliyor.

Tiirk insaat sektériiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektorlerden biri oldugu soylenebilir. insaat sektériindeki bilylme egilimi bir bakima GSYH’nin
oncii gostergesi durumundadir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diuzeltmeler|, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglani da piyasamin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 ywih yabanciya gayrimenkul satisinda dzellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diistisle birlikte Gzellikle sifir konutlarda satis rakamlari cok hizh bir seviyeye ulagmistir,
2021 yiinda ise faiz oranlanndaki artig sektr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmigtir.
Konut satislart Ocak-Eylil doneminde bir Gnceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor almamustir,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Konu taginmaz; Istanbul 1li, Beyoglu ilgesi, Kilig Ali Paga Mahallesi, (Tapuda Kilig Ali Mahallesi) Meclis-i
Mebusan Caddesi, 57 ada 14 parselde kain bodrum + zemin + & normal kat + ¢ati katindan ibaret
binadir. Tasinmazin, zemin katinda, 2 bagimsiz bélim numarah isyeri konumludur. Ayrica taginmaz
icerisinde; tim katlari kapsayan 1 bagimsiz bliim numaral tasinmaz bulunmaktadir. Konu tasinmaz,
Otel vasfinda olup aym amag ile kullaniimaktadir.

Zemin katta ver alan 2 b.b. nolu diikkan; restoran amach insa edilmis olup briit 148m? alanlidir.
Tasinmazin zeminleri seramik, duvarlan dekorasyonlu ve boyaldir. Tavanlar, asma tavandir. Konu
miilk, kafeterya olarak kullanilmakta olup 57 ada 14 numaral parselde yaklasik 25m* terasi
bulunmaktadir.

1 numarali tasinmoz ise bodrum katta; siginak, kazan dairesi, camagir odas, mekanik oda
mahallerinden ibaret 553m?, zemin katta; resepsiyon, bagaj odasi, mutfak, 2 adet wc, yemekhane,
koridor mahallerinden ibaret 560mZ 1 ve 2. normal katlar; ofisler, toplant: odalari, ortak alanlar ve
otel odalari diizeninde her biri; 640m?, 3. normal kat; ortak alanlar ve otel odalari diizeninde 651m?,
4, 5 6, ve 7. normal katlar; ortak alanlar ve otel odalan diizeninde her biri 678m?, 8. normal kat
(Teras Kati);, ortak alanlar ve otel odalari dilzeninde 543m? (+ 150m? 5 adet Teras) ¢ati kati ise, Teras
ve acik alan dizeninde 571m? olup ana yap toplam 7.019m? briit alanhdir. Cati kati, projesine gore
kullamma yénelik inga edilmemis goziikse de, mahallinde etrafi ve tavani cam izeri aliminyum
dograma ile kapatilarak restoran haline getirilmistir. Cati alani, tapuya isli olmasi sebebiyle yasal
olarak kabul edilmistir. Tasinmazin zeminleri, bodrum ve giris katta seramik dogeme olup normal kat
odalar ve holde halifleks dosemelidir. Bu katlarda yer alan oda banyolarinda ise zeminler seramik,
duvarlar mermerdir. Tavanlar, tim bina genelinde asma tavandir. Taginmaz iqggqmgg ﬁ@ﬁgs A&ansbr
bulunmaktadir. Duvarlar, zemin katta dekoratif désemeli ve boyahyrdigerturrCiEEHEdF Bolllc ,“” >

Taginmaz otel olarak insa edilmis olup 125 odali olarak pmjelgﬂﬂ'ﬁ@%ﬁw an a7l 2 odalss
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birlestiriimis ve 111 odali hale gelmistir. Giris kapisi cam dograma mamulden otomatik ddner kapidir.
Di5 cephesi kompotzit giydirmedir,

Ana yap!; Sapaz Otelcilik Turizm Insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi tarafindan Port Bosphorus
Oteli olarak isletiimekte olup Beyoglu Belediyesi tarafindan tanzim edilmis 03.07.2015 tarihli Igyeri
Acma ve Calisma Ruhsati ile Kiiltdr ve Turizm Bakanli@ tarafindan verilmis 27.09.2017 tarih 18081
sayili Turizm Isletme Belgesi bulunmaktadir. Turizm Isletme Belgesi; 4 yildizh otel icin, 115 Oda (2Y) +
1 Suit (2Y) + 1 Bedensel Engelli Odasi {2Y) + 236 Yatak + 100 Kisilik 2. Sinif Lokanta + 50 Kisilik 2. Simf
Alakart Lokanta + 150 Kisilik 2. Sinif Alakart Lokanta + 50 Kisilik Toplanti Salonu + Tirk Hamami +
Sauna + Buhar Banyosu + Masaj Unitesi(2 Adet) + Satis Unitesi + Lobi + Bar 10 Arachk Ustili Kapal
Otopark kullamimi adina tanzim edilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapyla veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata avkin
Durumlara lliski Bilgiler
Tasinmaz iizerinde yer alan bina mevcut kullamimda ¢ati kati kapatilarak restoran haline getirilmistir.
Yapilan tadilat taginmaz biinyesinde olmasi sebebiyle ruhsata aykin bir durum olusturmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 32194 Sawih imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Mevcut yap igerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamildifs, Gayrimenkul Arsa veya Arazi

ise_Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi Amacla
Kullamldigi Haklanda Bilgi

Stz konusu parseldeki bina otel olarak kullaniimaktadir,

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Dedjer Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya ylikimlilGgan, uygun pazarlama fazliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alicr arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullanilmas
gerekli géiriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamim) asafidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir.

(a} “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar deferi, degerleme tarihi itibanyla, pazarda pazar degeri tammina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satio tarafindan makul sartlarda
elde edilehilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafga saglanmis ozel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan hir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilnus bir tahmini fivatr veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yianelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varlifin 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 deferi tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c} “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibanyla belirlenmesini ve o zamana
tzgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini de&:r ha‘ﬁ‘f bir

i WE] ¥R U M i
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutarn, pazarin gﬁmmﬂﬁ&géﬁéﬁ hui,HFMHLlMA.;-

kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansiigiet M, S ko 71 Ye halla/ AR
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(d) “istekli bir alicr arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig
olrmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu alic, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin almayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin ahr.
Var oldugu kabul edilen bir alic pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecekiir.
Varligin mevcut sahibl ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

IHALKG YO

I Gayrmenkall Yaimm Grigth A

(&) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukanda anilan sartlara dhil degildir, ciinkd istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yanstmamasina veya yukselimesine
yol acabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarnda
belirli ve tzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir,

(2) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara cikartidarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmas! anlamina gelmektedir.

Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun ydntem
oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siiresi sabit bir sire olmayip, varligin tiirine ve pazar
kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katthmosimin dikkatini
gekmesi igin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani degerleme tarihinden once
gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretll bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticimin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibaniyla pazarin durumu, varliin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul élcilerde bilgilenmis olduklanim varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amacyla basiretli bir sekiide
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibarwyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlann diistiigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyl pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar deeri kavrami, katiimalann 6zgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararas) veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alio ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katihmaisindan elusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varfigin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varli§in pazar degeri onun en verimli ve en iyl kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan %nuvlh&f !E il[f‘zeyde
kullanimuidir, En verimli ve en iyl kullanim, bir varligm mevcut ku[!immmmh l ¥ \tﬁ:ﬂh R

baska bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik igin teklifed iﬁgﬁ saplatiER ik
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A Degerleme girdilerinin yamsinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmas: gerekir. Omnegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tilretilmis
veriler kullamimak sartiyla, farkh yvaklasimlar ve yantemler kullandabifir. Pazar yaklasimi tamim olarak
pazardan turetilmis girdiler kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerskli gdriimektedir,
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamma sahip bir varlgin
maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esasl maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gorilmektedir.

HALKG YO

maprmeeRad Yatmm Dvisslid ACS.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara géire en gegerli ve en
uygun degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamilan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar degeriile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gdrilmektedir.

A Pazar degeri bir variligin, pazardaki diger aliclarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ézellikleriyle iliskili olabifir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir ahcnin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarimin gz ard
edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklannin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlann timi, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarimin her biri farkh, aynintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi sz konusu degildir. Secim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

{a) degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esasllar)l ve varsayilan
kullamm(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlaninin ve yontemlerinin giigll ve zayif yonleri, (¢} her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yakla

A Pazar Yaklasimini_Aciklayici_Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme lgin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastinlabilir (benzer) varhiklaria
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima anemili ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir: {a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varlgin veya buna nemli dlglide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olarak islem gdrmesi ve/veya (c) onemli diglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
vefveya glincel géizlemlenebilir islemlerin stz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya Gnemli &lglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin kargilastinlabilir varlikiar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliiklarin karsilastirmall bir analiziqi_-fapmusf‘gﬂmmm 85

karsilagtirmal analize dayall duzeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulaedierd : "Et mhﬂha’l:”*
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makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri  ile  nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlar kullamlir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir,

A4 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Arsal: Konu tasinmaza yakin bélgede, arka sokaginda konumlu 89m? alanh arsa
3.750.000-TL bedel ile satihktir. Bilgede imar planlan kapahdir. Tasinmaz, yapilasmaya Izin verilmesi
durumunda kenut insasina musaittir. Konum olarak dezavantajh olmas: sebebiyle yiiksek serefiye
vansitilimis olup kiiciik alan sebebiyle olusacak birim deger farki gz ardi edilmistir.

Remax Reform: 0532 281 94 12

Emsal 2 [Satilik Arsa]: Konu tagimmaza yakin bolgede, arka sokaginda konumiu 255m? alanl arsa
13.500.000-TL bedel ile satihktir. Bolgede imar planlan kapalidir. Tasinmaz, yapilagmaya lzin verilmesi
durumunda konut insasina miisaittir. Konum olarak dezavantajli olmasina ragmen amilan degerin
bélge rayicinden oldukeca yiksek oldugu goriilmis ve pazarlik payr yansitilmistir. Emsal tasinmaz uzun
stredir satiliktir,

Remax Pier: 0532 061 70 40

Emsal 3 [Satibk Arsa]: Konu tasinmaza yakin bolgede, arka sokaginda konumlu 50m?® alanh arsa
2.000.000-TL bedel ile satiliktir, Bélgede imar planlan kapalidir. Taginmaz, yamlasmaya izin verilmesi
durumunda konut insasina misaittir. Konum olarak dezavantajli olmasi sebebiyle yiiksek serefiye
yansitilmig olup kiiciik alan sebebiyle olusacak birim deger farki g6z ard edilmistir.

ICG Gayrimenkul: 0532 706 60 89

Emsal 4 [Satilik Arsal: Konu tasinmaza yakin bblgede, arka sokaginda konumlu 51m? alanh arsa

2.800.000-TL bedel ile satiliktir. Bélgede imar planlan kapalidir. Tasinmaz, yapilasmaya izin verilmesi
durumunda konut ingasina miisaittir. Konum olarak dezavantajll olmasina ragmen anilan degerin
bolge rayicinden oldukca yiksek oldugu gbrilmiis ve pazarhik pay! yansitilmustir.

Optimum Gayrimenkul: 0532 471 61 98

Emsal 5 [Ravic Bedell: Beyoglu Belediyesinden alinan bilgide; Kilig Ali Pasa Mahallesi, Meclis-i
Mebusan Caddesi lizerinde rayic bedellerin 2019 yili 34.806,56-TL/m? 2020 yili icin, 38.733,99-
TL/m? 2021 yil igin ise 40.469,39-TL/m? oldugu dgrenilmistir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA)
icerik Emsal i Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani (m2) 89,00m? 255,00m= 50,00m*? 51,00m?2
Satis fiyat 3.750.000 TL 13.500.000TL | 2.000.000TL | 2.800.000 TL

m? birim fiyat 42.135TL 52.941TL 40,000 TL 54,902 TL
Pazarhk 59% & 5% - 5% - 5% -

Konum gerefiyesi 15% + 15% + 20% + 0% +
Kullamm alam serafiyesi 10% - 15% - 10% - 5% -
Yapi kalitesi serefiyesi 0% + 0% - 0% - 0% +

indirgenmis birim fiyat 42,135TL 50.294 TL 42.000 TL | L ,14%. :Ill%!l: :'l(,"lﬁ sdo

rlliillyLLil‘Ji - =
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Emsal 5 [Saulik Diikkan]: Konu taginmaza nazaran lkismen daha kotii konumda, tasinmazin arka
sokaginda kenumlu, 300m? alanh oldugu beyan edilen 260 m2 oldugu diisiinilen dikkan 13.850.000-
TL bedel ile satiliktir. Taginmaz yaklagik 44 yillik binada konumlu olmasi ve i¢ balkim durumu sebebiyle
konu miilk ile benzer durumdadir. Konum sebebiyle serefiye yansitilmistir.

Uysal Gayrimenkul: 0545 945 91 64

Emsal 6 [Satilik Diikkan]: Konu taginmaza nazaran kismen daha kot konumda, tasinmazin arka
sokaginda konumlu, 80 m? alanh dikkan 4.250.000-TL bedel ile satiliktir. Taginmaz yaklasik 40 yillik
binada konumlu olmasi ve ic bakim durumu sebebiyle konu miilk ile benzer durumdadir. Konum
sebebiyle serefiye yansitilmistir,

Muray Ceylan Gayrimenkul: 0533 368 67 62

Emsal 7 [Kiralk Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde lizerinde konumlu binada ver alan, , 150m?
zemin ve 150m? asma kat olmak Uzere toplam 300m2 alanli diikkan, aylik 70.000-TL bedel Ile kiraliktir.
Asma kat ¥ (75m?) oraminda zemin kata indirgenmistir. Taginmaza nazaran kismen dezavantajl
konumda olup serefiye farki uygulanmistir.

Optimum Gayrimenkul: 0530 550 49 48

Emsal 8 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde konumlu binada yer alan, 240m?
alanh diikkan, aylk 80.000-TL bedel ile kirahktir.

Mesken Gayrimenkul: 0507 522 14 58

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK/ KIRALIK DUKKAN)
SATILIK DUKKAN KIRALTK DUKKAN
Tcerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Brit alam (m2) 260,00m2 80,00m2 225,00m2 240,00m?
Satis fiyats 13,850,000 TL | 4.250.000TL | 70.000TL §0.000 TL
m? birim fiyati 53.269 TL 53.125TL 3i1TL 333TL
Pazarhik 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefivesi 25% + 25% + 10% + 0%k +
Kullarum alam serefiyesi 0% u 0% - 0% - 0% +
Yapi kalitesi serefiyesi 0% + 0% + 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 63.923 TL 63.750TL 327 TL 317 TL

Emsal 9 [Bilge Otel Fiyatlan]:

-Haze Otel (4 Yildhzli): S00-TL

-Sub Karakdéy (4 Yildizh): 600-TL

-Nabu Otel (5 Yildizh): 650-TL
- Novotel (5 Yildizli): 750-TL

MET WURUIVISAL
5 AYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE Auy.
Emniyet ih. Smsk.No:17/1¥en mahallz/ANK
Teh0312 467 00 %031 _45?003—4
Maltepe V.E. 389 TI:.Sic,Nu:EGE?ﬁ
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A Kullamlan Emsallerin  Sanal Ortamdaki  Haritalarindan  Cikartilm Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhigini Gasteren Krokiler

Tasinmaz

Emsal Bolgesi

A Emsallerin_Nasil_Dikkate Ahndifina iliskin_ayrintihi_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Difer Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin gcevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik arsa, arsa
emsaline rastlanmamistir. Bu sebeple tasinmazin yakin cevresinde yer alan satihk bina emsalleri
lizerinden yap degerleri cikartilarak arsa degerlerine ulasilmistir. Béilgede yer alan diikkanlarin birim
ve kira degerleri ile de diikkan birim degeri belirlenmistir. Aynca tasinmazin otel alarak kullamimas
sebebiyle bélgede benzer kanumdaki otellerin oda fiyatlar alinarak gelir yaklasimi yonteminde ilgili
veriler dahilinde gelir yaklasimi yapilmistir.

A Pazar Yaklasimu ile Ulasilan Sonug

Yapilan aragtirmalar neticesinde bdlgede yapilasmaya acik arsa birim degerlerinin 50.000 TL - 60,000
TL/m2 arasinda degistigl tespit edilmistir. Emsallerin benzer konumda, yapilasmaya kapall arsalar
oldugu gdriilmistir, Bolgede Galataport projesinin tamamlanmasina az bir stre kalmis olup bu
durum gayrimenkul degerlerinin artmasina neden almustur. Bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde
tasinmazin arsa degeri beliflenmistir. Rayic degerin bolgede beklentinin altinda kalmaya basladigi
gérilmiistir. Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede arsa birim degerleri 40.000 TL/m2 ile
55.000 TL/m2 arah@inda defismekte olup, bélgede arsa rayic bedelleri 2021 ywil) igin 40.469,39 TL/m2
‘dir. Ancak konu tasinmazin Galataport projesine komsu olmasi, bulundugu konum itibariyle bogaz
manzarasinin bulunmas: sebebiyle arsa degeri 54.325 TL/m? olarak belirlenmistir

Arsa Yiiz olgimi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
1.196,5 m? X 54.325,11 TL/m? = 65.000.000-TL

Sonug olarak Pazar yaklasimi ile tasinmazlann arsa degeri 65.000.000,00 TL olarak bEIirIenmigt'ir.L
NET HURUMSA
GATAIMENKUL DEGERLEME VE Dnmsmmlux A'; E
Eminiyot Nih. Sinie 7L Y ahallaf
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Bina icerisinde, zemin katta yer alan 2 bagimsiz baliim numaral Is Yeri icin, 67.567,00-TL/m? birim
deger takdir edilmistir.

Diikkan Alani Birim Degeri Dikkan Degeri
148 m? X 67.567,00 TL/m? & 10.000.000,00-TL

Sonug olarak Pazar yaklasimi ile 2 nolu isyerinin degeri 10.000.000,00 TL olarak belirlenmistir,

5.2 Maliyet Yaklasim

A Maliyet ‘fak[rasumm Aciklayici_Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerleme lcin Bu Yaklasimin
Kullamlma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiillfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, Isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacag
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varfigin cari ikame maliyetinin veya yeniden idretim maliyetinin hesaplanmas: ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylannin disiiimesi suretiyle
gasterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gdriilmektedir:

{a) katiimalarin degerleme konusu varhikla énemli Glgide aym faydaya sahip bir varbg vyasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligm, katiimaolarin degerleme konusu varlig) bir
an evvel kullanabilmeleri igin Gnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varlifin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
ozgl niteliginin gelir yaklagimimi veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullamilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas.

Belli bash dc maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhgin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden diretim maliyeti yontemi: gasterge niteligindeki degerin varligin
ayrusinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yntem.

{c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi
yénterndir,

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullamlan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsavimlar ve Ulasilan Sonug

stz konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlar, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alndifinda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Mevcut imar durumu,
yapillasma sartlari ve yiz dlciimi ile bulundugu bblgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikleri gibi kendine dzgili ayirt edici tim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve aciklamalariyla yapilan dizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlan goz dniinde bulundurularak ve rayic bedel ile kiyaslanarak bir arsa
birim degeri takdir edilmistir. Bolgede genel itibariyle 4-6 kath zemin katlar dikkan, normal katlar ofis
adirlikh ve otel olarak kullanilan binalar meveuttur. Bos parsel cadde izerinde bulunmamaktadir, TGm
bu sartlar ve yapilan arastirmalar fle bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bélgeye hakim emlake
gorisleri, bolge esnafi ve gecmis verllere dayanarak s6z konusu parsel icin Pazar yaklasimi yGntemi
ile arsa degeri belirlenmistir. Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede arsa birim degerleri
40.000 TL/m2 ile 55, ﬂﬂl} TL/m2 arahginda degismekte alup , hﬁlgede arsa rayic bede!leri 2021 yili igin

is
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Arsa Yiiz 8lclimii Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
1.196,5 m? X 54.325,11 TL/m? = £5.000.000-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 57 ada 14 parsel igin mevcut durum arsa degeri 65.000.000,00-TL olarak

takdir edilmistir.

A Yapi Malivetleri ve Diger Malivetierin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve

Yamlan Varsayimlar

Rapora konu ana tasinmazin 7.019m? kapah alami bulunmakta olup 148m¥lik kismi dikkan,
6.871m¥lik kisim oteldir. Binanmm tamamu icin yapi degeri belirlenmis ve 2 bagimsiz béliimiin taman
icin maliyet yonteminden deger takdir edilmistir. Tasinmazin ruhsat ve iskan belgelerinde yapi birim
maliyeti belirtilmemistir. Degerleme konusu tasinmaz daha Onceden banka hizmet binasi olarak
kullanilmis clup daha sonra, otel olarak hizmet vermesi icin yaplan maliyetler, Bolgede insaat
yapabilmek icin belli zamanlarda ¢alisilabiliyer olmasi, tasinmazin otel olarak kullamimasi igin gereken
yasal izinler goz 6nine alinarak yaps birim maliyeti olarak 5.413 TL/m2 deger takdir edilmistir.

Tasinmaz Alan Yapi Birim Mevcut Yapi
Maliyeti Degeri
BINA 7.019m* | x| 5.413TL/m? = | ~ 38.000.000-TL

Deger dizeltmesi vyapilarak 57 ada 14 parsel izerinde bulunan yapinin toplam yap degeri

38.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi lle Ulagilan Sonug

Maliyet yaklasimi yontemine gore de yap toplami icin raporun ilgili maddelerinde belirtilen esaslar

gercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri

Arsa + Yap Degeri Toplami

65.000.000 TL + 38.000.000TL =

103.000.000,00

TL

Sonug olarak maliyet yéntemine gére toplamda 103.000.000,00-TL deger takdir edilmistir,

4 Sigortaya Esas Yapi Degerleri

Kapali Alan Yapi Birim Maliyeti

Mevcut Yap: Degeri TL

7019,00m* | x 3.600,00 TL/m? =

=~ 25.268.400,00-TL

**4 yildizli otel 5B yapi sinifinda dikkate alinmis olup sigortaya esas birim deger olarak 5B yapi simifi

secilmistir,
5.3 Gelir Yaklagimi

A Gelir Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Deferlemesi_icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir carl defere
doniigtiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya

anlamh agirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

MNet Kurumsal Gayrimenkul Degarleme ve Danismanlik A.5.
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(a) Varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri etkileyen cok onemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmaklz birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmase.

= indirgenmis Nakit Akislar (INA) Yéntemi:

iNA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émirll veya sonsuz @mirli varlikiarla ilgili bazi durumlarda, INA, varfign kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebiflir. Diger durumlarda, varlgm
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullamlarak hesaplanabilir,
iNA yonteminin temel adimlan agagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirinin
secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonras) nakit akislan, toplam nakit akislar veya 6z
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislar vb.}, (b) nakit akislannin tahmin edilecegi
en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi, (¢} sdz konusu siire icin nakit akis tahminlerinin
hazirflanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlk icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin nitelifine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, (g) uygun indirgeme oranimin belidenmesi, {f} indirgeme oraninin varsa devam eden
deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir,

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraminin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig yontemdir.
Gayrimenkulin o dénem i¢in (yl) Gretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasas: kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz deferi hesaplamir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif
brit gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir, Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutanidir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

Stz konusu parsel {izerinde bulunan otel binasi mimari projesi, yapi ruhsati, yapi kullanma izin
belgesinde ortak alanlar ile belirlenen toplam yapi kapali alam 7.019m?* oldugu tespit edilmistir.

Tasinmaz 4 yildizli olup, konumlu oldugu bolgede 4 yildizli otellerin oda fiyatlar -TL ila 500-750-TL
arasinda degismektedir. Degerleme konusu taginmazlardan 2 numaral isyeri kira gelirl tabloda kira
geliri olarak eklenmistir. Degerleme parsel izerinde yer alan 2 bagimsiz bolim igin toplam deger
olarak beliflenmistir.

A Indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekeeler

56z konusu gayrimenkul icin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akis analizi
uygulanmis ve %18 iskonto arami belirlenmistir. Ancak, gelir yaklagimimi agiklayici bilgiler m%?:?g{inde
belirtilen bir difer yéntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kul&ﬁgﬁﬂﬁﬁgwkhunm.

GAVARIENE
varsayim ve kabuller yapilmistir. [mnwals, bahy, Sinir SK.
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Yukarida bahsedilen bilgiler neticesinde sdz konusu otelin igin gelir yaklagiminda bir analiz yéntemi
olan direkt (dogrudan) kapitalizasyon y&ntemi kullamilmigtir,

Bolgede yapllan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, glinlimiiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi lle pivasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde zemin dikkan nitelikli tasinmaz icin milkin kendini amarti etme siiresi ortalama yaklagik
12,5 yil olarak dngdriilmis ve kira degeri hesaplanarak tabloda kira geliri olan kullamimistir. Bu
kapitalizasyon oranlar sadece bu boélgede bu tarz tasinmaz igin gegerlidir, genel bir oran)
yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Bolgede yapilan Incelemeler ve tasinmazda isletilen otel miidird ile yapilan goriismede; Taginmaz 4
yildizh olup, konumlu oldugu biélgede 4 ywildizli otellerin oda fiyatlarn 500-TL ila 750-TL arasinda
degismektedir. Taginmazin zemin katinda yer alan 2 nolu bagimsiz bdlim kira degeri, asagidaki
tabloda kira geliri olarak eklenmistir olup asagida bulunan Gelir Yaklagimi Tablosu dizenlenmistir.

2020 yil igerisinde tiim diinya genelinde yasanan pandemi siirecinden kaynakh olarak turizm
sektoriinde yasanan disdis, yurt ici ve disinda yapilan veya yapilacak olan seyahatlerin kisitlanmasi,
tasinmaza benzer nitelikteki otel vasifli tasinmazlanin ilgili bakanhk tarafindan belirlenen oda
kapasitesinin %60 1 kadar misafir kabul edebiliyor olmasi, buna bagh olarak faaliyet giderlerinin
artmasi, goz tnine alinrmstir. Ancak pandemi etkisinin azaldifi son 5 aylik siirecte oda gelirleri ve
bélgadeki doluluk oranlan yiikselmis olup bu durum dikkate alinmistir.

Mevcut otelin pandemi etkisinin azaldig son aylar sonrasinda konumu da dikkate alinarak doluluk
oraninin %55 dvannda olabilecegine kanaat getirilmistir.

Bolgede yapilan arastirmalarda kira birim degeri 275-350 TL/m2 olup 2 nolu bagimsiz b&lim kira
degeri tabloya 148 m2 x 317,5 TL/m2 = ~47.000 TL/ay olarak eklenmistir,

NOT: Gelir analizinde 2020 yilinda pandemi kogullarimin yasanmasindan sonra 2021 yilinin son 5
aylik siirecinde pandemi etkileri azalmis olup sehir otellerinde doluluk oranlan yikselmistir. Bu
durum dikkate alinarak gelir analizi verileri dngdriilmiistir.

NAKIT AKISI

YENILEME GIDERI

Otel alanlan

Toplam Insaat Maliyeti 37.993.847,00 TL

Yenileme Gideri Yilik Toplam Cironun %2 sl alinarak hesaplanmistir

OTEL GELIR-GIDER TABLOSU (2017)

Oda Sayisi Dda Fiyat (TL) Doluluk Oram Gin Say Toplam
Yillik Konaklama Geliri 113 775 55% 365 +£17.269.519
Digar Gelirler £0)
Dikkan Geliri £564.000)
Toplam Gelir £17.833.519
Faaliyet Gideri (330} £5.350.056
VEE' E%B] £2.871.197]
OTEL Gelirleri Artis Orani 8,00% NEE AUl ASAL
Kapitalizasyon Oran 7,69% GAVRIMENKUL DEAERLEME VE DANISMANUIK A5
Isletme Dénemi 10,00% Emniyet Mh. Sinir Sk a1 1Yemmahalkuﬁ.ﬂﬂ

Tol:0312 467
Iskonta Orani 18,00% Maltepe V.D. 631

waarsnetgd.com.ir
persis Ho: 0
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JAKIT ARISLARI TABLOSU

31112205 T2 2003 31322023 SL123004 L2035 ILAX20260 31123037 3112 3028 ALI2.3039 U 3110030 31200

loplam Gelir BO,000 73350874 61926020025 RIOB0LO1627] 22a6808737] b2areliosye| ezeosceumil ermleassess] a3050351723] wbooRsoRsl| 95540285
fanileama ghder hg‘[ﬂ eatGaroas]  bassapaml A20.020,33 $05.301,95]  h4B5, 245,11 £520.00% 40 RS HELOG ELLEID 54 b0 ITLET L1085
aaliyot Gideri [%30] £0,00  soanosssl s vwodnon] e adndoin]  ai7iesingy]  wraveseid|  ovesosesed]  ondsosssgo]  weaeuess | ebdepsrse| eioeodzes
ikt Gelir E0,00 biziaererrs] eanosooastd] sieadacevon] esoversess| eidemsaerss] savmisanor] eeodesssa] worianTa] wineassares| eaegn s
Stk Deger (Vergi Oncesl) | £315.734.267
Jergi (%23) 60,00  cxvesaeaon]  wsisaenia]  wemesasl| wessisngy| simsen| wsesod] asemea]  esssissa]  admasa|  eeszan
Yot Golir 60,00 esuavenoas] saoarrsansa] e1103575205] aananonidn) s100869d.13] 1435456066 01509495583 016626553,37] e17.956677.64] 334,607 40
Net Makit Akisi 00,00 033758041 A1047RE4E04] e1131575885] e12230003.08] r13.106604,83) wiazsasenss] eisdsassssa| wissrssiaar] winmsserrs| eazsEran

Bugtinkil Deger (TL) 211683727133
FAKLASIK NET BUGLINKD DEGER] (TL) | £117.000.000

1) Bolpedeo yapilan arasaormalara gire oda fiyah 775 TL/glin ve ortalama %55 doluluk Sngirdl mikgtin
2} Gecelik konaklama bedeli oda kahwalt ve KDV dahil clarak belirdenmistr.

3.} Vergi oram ilk w1l igin 9023 olarak belirlenmistir. Daha sonraki villarda %20 olarak sabit birallmigtir. 56z konusu otel, yalnizca sabah
kahvaltis: konsepti ile calismakia olup faalivet gideri bu sebeple % 30 clarak ele alinmisor.

4.3 Iskonto faiz oranlari yillara gire defisiklik gosterdiginden son yil iskonto oram biitin yillara yayilmisarn

5.} Yallak otel gelirled aras oram Tiirk Liras: izerinden % 8,00 labul edilmistn

6.) Otel Igin 10 wallik isletme sires| Grgbrilmigr, 31122021 - 31,12.2031 yulyarasindakl dinem esas ahnmisor.

7.1 Geligitirme analizi imara uygon, finansal apdon gergellestivilebilir olmas temel ine dayanmakeadir,

8.} Yenileme Gideri Yallik Toplam Cironun %2 5] alinarak hesaplanmistic

9.] Nakit akislan tablosunda 0. Y1l olarak kabul edilen sekmede buglinkd deger 2021 yili kalan aylar izerinden hesaplanmisir,

10.3 10yl |glemme zoresi Sngoriilen gelisdrme [cin son yil oplarminda Artike Defer wygulanmishr,

Indirgenmiz nakit abusi analizinin uygulanmasinda ghincel bir raklasim olan amlk defern gayrimenlul yatnmeis) igin Gngrilen fyletme
periyodunun sonmmsinda gayrmenkuliin sanldif varsayimina dayanarak hesaplanan degerdic. Kapitalizagyon orani yardimiyla yapilan arbk
deger hesaplamasinda, TIP 1 wrafindan dnerilen, uluslararest alanda yapilan gincel defereme caligmalarinda aldugu gibi, son donemi takip
eden yilin geliripin kullamimasidie, Projeksivon perivodunun sonunda gayrimenkulil satn alacak olan yatinmeinin da gelecek yilin gelirine
gore, alig fiyatina karar verecefi ddgindimektedir, Aril defer hesabinda son donemi mkip eden yilim gelivinin baz alimmas, elds edilen sonug

deperi ethileyen bir unsurdur, Bir bagha deyisle prajenin dn gorilen modelleme perlodunun son yilindan sonsuzn kadar olan naklt aloglanmn
Grpdrilen som yila indirgenmig hallne arok deger denir.

Sonug olarak gelir yaklasimi yintemine gore 57 ada 14 parsel lzerinde bulunan otel ve isyerinin
degeri olarak toplam 117.000.000,00 TL bedel belirlenmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

S8z konusu tasinmaz icerisinde bulunan 2 numaral dikkamn kira geliri gelir yaklasiow tablosunda
otel kira geliri olarak eklenmis olup otel ve isyeri icin tek bir kira degeri belirlenmistir. Tabloda
kapitalizasyon orani yaklasik %7,69 (~ 156 ay ) olarak alinmis olup bu durum dikkate alinarak ;

117.000.000,00 TL / 156 ay = ~ 750.000,00 TL / ay olarak belirlenmistir.

S8z konusu tasinmaz igerisinde yer alan otel igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun
5.nc¢i ana maddesi ve alt maddelerinde yapilan incelemeye gare de detaylandirnimistir.

A Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilig Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Taginmazin bulundugu ilge genelinde ve dzellikle konumlandig) bélgede kat karsihigi oranlarnmin %55-
%60 orarinda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%:45 oranlarinda gergeklesebilecegi
8n gdrdlmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaminin buyikligd, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gdstermektedir.

P

4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
islemi yapilmarmstir. Arsa degeri belirlenirken ise bélgede taginmazia benzer dsurul}':rd.':lﬁ_k{j amlv'l maya
l FERANLIL A5
3 P i i Emniyet Mh. Sinic8k.
degerlerine ulasilmis ve Pazar yaklagimi ile arsa degeri belirlenmistir, Tzrfnnza /A0 b1 50312 457 00 34
eted.com. tp/fermaye:1.200.000,00.T!
e ersic NofARa 18545348001 €

Soz konusu g¢alisma, parsel dzerinde yer alan Otel icin yapilmig olup, herhangi bir proje degerlemesi
kapal arsalar ile yapilasmaya acik arsalarin konumlan ve yapilasma dgﬁ?ﬂﬂﬂﬂaﬁ'ﬂﬁ& Ak
aahalla/Ak
Maltape V.D. 631 05443 89 Tic Sic.No:25862F
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A En Verimli ve En iyi Kullamm Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin meveut durumu dikkate alindiginda Otel olarak kullanimasinin etkin ve en
verimli kullanimi olacag distindlimektedir,

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Stz konusu parsel deferleme islemine konu olmustur. Misterek veya bolinmis kisim analizi
yvapiimamstir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinlmas: ve Bu Amagla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmas:

Degerleme konusu tasinmazlann niteliklerinin otel ve isyeri olmasi, isyerinin otelie birlikte tek biryam
gibi kullaniimas: g&z dniinde bulundurularak taginmazlar icin degerleme yapilmistir. Degerleme Pazar
yaklasimi, maliyet vaklasimi ve gelir yaklasimi kullamilmustir,

Bolgede benzer nitelikte arsa emsaline rastlamlmamus olup satihk bina emsallerinden yola gikilarak
arsa degerlerine ulasilmistir. Bu dogrultuda tasimmazin arsa degeri belirlenmistir. Arsa degeri
belirlenirken bilgedeki arsa emsallerinden ulasilan degerin 40.000 TL ile 55.000 TL araligindadir. ilave
olarak 2 nolu isyerinin Pazar yaklasimi ile degeri belirlenmistir.

Maliyet yonteminde ise, Pazar yaklasimi ile tespit edilen arsa degerine ilave olarak parsel Gzerinde
bulunan 2 bagimsiz bélimden olusan otel ve isyeri binasinin yapi degeri belirlenmis ve arsa degeri ile
yapi degeri toplanarak tek bir deger belirlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlann otel ve isyeri olarak kullaniimasi sebebiyle gelir yontemi ile deger
takdiri vapidmis ve gelir yéntemi esas kabul edilmistir. Tasinmazin hali hazirda aktif bir otel olarak
kullamimasi gbz dniine alinarak gercek degerini yansitbig dislnllerek degerlemede gelir yaklasgimi
yonteminin kullanilmasimin dogru olacagl kanaati olusmustur. Kullanilan veriler bélge oteller] dikkate
alinarak varsayimlar tizerine yapilmistir. Gelir yaklagimi yonteminde 2 numaral isyerinin kira getirisi
gelir tahlosuna kira getirisi olarak eklenmis ve bir biitiin olarak tasinmazlarin degerine ulagiimistir.

Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug: 103.000.000,00-TL

Gelir indirgeme Yontemi ile Ulasilan Sonug: 117.000.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimin Gerekceleri
Degerleme calismasi igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmigtir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alnmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigl Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmas: gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmistiir,
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb elumsuzlugunun bulunmadg bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz dzerinde bulunan takyidatlar detayli olarak aciklanmistir.
Taginmaz lzerinde tasarrufunu kisitlayic bir takyidat bulunmamaktadir.

o by &AL
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,

S HALKGYO
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Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Tasinmaz lzerinde devredilebilmesine iliskin kira sozlesmesi bulunmakta olup stz konusu sbilesme
iceriginde belirtilen sartlarin olusmasi durumunda tasarrufuna etki edecek herhangi bir simrlama
veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan Itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerlerne konusu tasinmaz Otel ve Kafeterya olarak kullanidmaktadir

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakk ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Gst hakki veya devre miilk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfiye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadiga Hakkinda Gériis ile Portfiéive Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin I1-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Teblig"nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) ve (b) bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle
GYQ portféyiinde bulunmasina bir engel olmadig kanaatine varilmstir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.'nin talebi dzerine; Istanbul ili, Beyoglu ligesi ve
Kiligali Pasa Mahallesi, 57 Ada 14 numaral parselde bulunan “10 Kath Betonarme Otel Ofis isyeri ve
Arsast” nitelikli tasinmazda kain 1 ve 2 bagimsiz béliim numaral taginmazlara ait piyasa degerinin
tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmistir.

Tarafimizca igsleme alindigit tarihteki degerleme konusu tasinmazlanin 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 bélgenin gelisme
trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ig
mekanlarin dzellikler), kullamim amac ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve gevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktérler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére abci bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet
yakseltici ve kiymet distriici mispet menfi tiim faktorler gdz ninde bulundurularak yapilmistir,

WEl URUMSAL
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglan anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bolge ve konumlandig lokasyon dzelinde, kullaim amacg ve kapsami

dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gbsterdigi gerekceyle Gelir yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Baylelikle;

Tasinmazlardan 1 b.b. nolu otel ve 2 bagimsiz bolim nolu isyeri icin degerleme tarihi itibariyle Gelir
yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 117.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Yiiz On Yedi Milyon Tirk Lirasi)

Degerleme konusu tasinmazlara KDV harig aylik toplam 750.000 TL kira bedeli takdir edilmistir.

KDV Dahil Taplam Satis Dederi: 138.060.000,00,-TL dir.

Tespit edifen bu degerler tasinmaozin pesin satising ydneliktir,

Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitdndiir.

Nihai deger takdirl, raporun igeridinden ayri tutulamaz.

Dederleme taribi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15: 13,8804 TL dir.

R W ke

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmam
SPK Lisans No: 401418

Raci Gékeehan SONER

Kontroldr/Degerleme
uzman

5K Lisans No: 40462

Bugra Ugur Yap
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408353
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

o

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhidir.
Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel highir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir Gnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiigi Geret, raporun herhangi bir boliimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir,

Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

Degerleme Uzmani{lar), gayrimenkulln yeri ve rapor iceridi konusunda deneyim sahibidir.

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

Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

Calizma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartiar’'na uygun olarak raporfanmistir,

is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlams amaa disinda

3.gahuslar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RA

POR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri

A Insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler

4 Uydu, Konum ve CBS Gérlintiileri

A Taginmaz Gorselleri

A 5PK Lisans Belgeleri

NET “URUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLE
cmnlyet Miv. Sinir Sk.NG:

Tel:0312 867 D061 F 312457 00 34

Maltepe V.0. 631 054 8349 Tic.Sic.No:258656
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tMersls No; 0681054938900013
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