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Talep Sahibi 1 Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Darmismanhk A.S.
Rapor Tarihi 11.06.2021
Rapor Numarasi (Ozel 2021-0470
Raporun Konusu Gayrimenkul Pivasa Deger ve Kira Tespiti
Tapuda; istanbul ili, Beyoglu ilgesi ve Kilicali Mahallesi, 57 Ada 14 numarah
Degerleme Konusu ve | gayrimenkulde kain 1 bagimsiz bslim numarali Otel ve 2 bagimiz bolim
Kapsami numarali Isyeri vasifli tasinmazlarin piyasa satis ve kira degerinin Tirk Lirasi
i cinsinden tespiti.
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

' Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2021-0470 / 11.06.2021

f
? Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullaniimak dzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde
hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

' Kilicali Paga Mah. Meclisi Mebusan Caddesi No: 13, 13/A Port Bosphorus
Hotel Beyoglu / istanbul ( UAVT: 1354644807 — 1354344812 )

Tapu Kayit Bilgisi

Istanbul ili, Beyoglu ligesi ve Kilicali Pasa Mahallesi, 57 Ada 14 numaral
' parselde bulunan 1 b.b. nolu otel ve 2 b.b, nolu isyeri

| Fiili Kullanimi
(Mevecut Durumu)

Taginmaz Halihazirda otel ve kafeterya olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

56z konusu tasinmaz ile ligili Beyogiu Belediyesi imar Miidirligiinde yapilan
aragtirmada 57 Ada 14 numarah parselin 07.07.1983 tarih, 4720 sayili Kurul karari ile
“Kentsel Sit Alami” ilan edilen bélgede ve “Yenileme Alani” olarak ilan edilen alanda
kaimakta olup, boigeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 dlcekli Beyoglu Kentsel Sit
Alani Koruma Amacl Uygulama Imar Plani istanbul 7. idare Mahkemesi Karar: ile iptal
' edilmistir. 28.07.2017 tarih ve 2339 sayill istanbul 1 Numaral Yenileme Alanlan Kiiltiir
Varhiklanim Koruma Bélge Kurul Karan ile belirlenmis olan gecis déneml koruma
esaslan ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Yenileme Kurulu'ndan alinacak
karar dogrultusunda belirlenecektir. Ayrica, sdz konusu parseldeki duvar kalintisi
tescilll 2. Grup Eski Eser niteligindedir. Mevcut yapiya etkisi bulunmamaktadir.

| Kisithilik Hali (Yikim

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
' engel durumlar)

Degerleme konusu tasinmazin tapu kaydinda Sapaz Otelcilik ve Turizm Ins.San.
ve Tic. A3. lehine kira sozlesmesi bulunmaktadir. Kira sézlesmesi meveut
kullanici ile imzalanmig olup olumsuz bir durum bulunmamaktadir. igili
belediyesinde yapilan arastirmada otel ve isyeri icin herhangi bir olumsuz
evraka rastlaniimamistir.

| Piyasa Degeri

100.000.000,00-TL
(Yiiz Milyon Tiirk Lirasi)

Hazirlayanlar

i KDV Dahil | 118.000.000,00-TL
Piyasa DeZeri : (Yiiz On Sekiz Milyon Tiirk Lirasi)
Fiyasa Degeri ¥
| 1 Taginmaz, yerinde goriilmiis, kullanim durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her
Aciklama ' kat incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmanustir.
Rapaoru - Bugira Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393

| Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 4046322

Sorumlu Degerieme

NET

Erdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418 aviluanko. o ade, s,
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1. RAPOR BILGILER]

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras;

50z konusu islemin degerleme calismalan 19.04.2021 itibariyle baglanmis 07.06.2021 itibariyle
degerleme ¢alismalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 11.06.2021 tarihinde Ozel 2021-470
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amac

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakli| A.S. nin talebi Uzerine; Istanbul li, Beyoglu ilcesi ve
Kilicali Paga Mahallesi, 57 Ada 14 numarali parselde bulunan Otel ve isyeri vasifii tasinmazlara ait
piyasa degerinin tespitine yénelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Deferlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, portfdyde
bulunan ve bilgileri verilen taginmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuat Kapsaminda Clup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 saylli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Haklkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarnda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras: “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerfemne faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuats kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen
dederleme standortlar cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.”
kapsaminda hazirlanmstir,

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik
A.3. arasinda 19.04.2021 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerlerne Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmami Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan hazirianmig 30.12,2019 tarih Ozel -
2019-1084 ve 24.11.2020 tarih 2020-1211 rapor numarali ekspertiz raporu bulunmaktadir.
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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 damsmanhk hizmeti vermek iizere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul DeZerleme ve Danismanhk A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmustir.
Sirketimiz ayrica, Bankaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayil karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon u 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres 3 Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

i) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam_: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi__: Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, MNo:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amac Musterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektoriintin geligimine katkida bulunmak ve kiiresel &lcekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi - 970.000.000,-TL

Halka Aciklik _ : % 28

Telefon : 02166001000

E-Posta t info@ halkgyo.com.tr

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Beyoglu llgesi ve Kiligali Mahallesi, 57 Ada 14
numarali parselde kain binada yer alan 1 ve 2 bagimsiz béliim numaral; taginmazlairn piyasa satis
degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir. Misteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismaniik 4.5,

Isin kapsami, SPK mevzuat) kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali

sekilde teslim edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul Ili, Beyoglu iigesi, Kilic Ali Pasa Mahallesi, 57 Ada 14
numarah parselde Gzerinde bulunan Port Bosphorus Hotel'dir. Ana gayrimenkul, Beyoglu
ilcesinin Karakdy semtinde, bu semtin ana arterlerinden olan Meclis'i Mebusan Caddesi Uzerinde
1.196,50 m? yiizélciime sahip arsa Uzerine kurulmustur, Taksim Meydanina yaklasik 1,5km
mesafededir. Yakin ¢evresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Taksim Meydan, Karakéy
Meydan, Demirdren AVM Ana gayrimenkul istanbul sehrinin merkezinde konumiudur. Bolgede
yapilasma orta-list seviyede olup, bilylik cogunlugu ticari ve turistik amach kullanilan tarihi
betonarme yapilar olusmakta olsa konut yapilasmasi diisiktlir. Genel ulasim toplu tasima
araclan ve dzel araciarla saglanabilmektedir.
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EGERLEME

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

BIHALKGYO

i GTEneiE Yaters Oraked A5

iL—ILCE : Istanbul - Beyoglu
MAHALLE — KOY - MEVKII : Kilig Alj

CILT - SAYFA NO +16 / 1494

ADA - PARSEL :57/14
yUzOLCUM : 1.196,50 m?

ANA TASINMAZ NITELIG

: 10 KATLI BETONARME OTEL OFIS iSYERI VE ARSASI

: 1.BODRUM,ZEMIN,1,2,3,4,5,6,7,8, NORMAL KAT VE CATI

i ARASI

BAGIMSIZ BOGLUM NO =1

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI JOTEL

TASINMAZ ID : 107761534

ARSA PAY/PAYDA : 6871/7019

MIALT tisse : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM

SIRKETI.....(1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:14.10.2019 / 12015 (Kat Miilkiyeti Tesisi)

iL-ILCE : Istanbul - Beyoglu
MAHALLE - KOY - MEVKIi : Kilic Al

CILT - SAYFA NO :16 /1495

ADA - PARSEL 57/ 14
yUzOLcUM : 1.196,50 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI

: 10 KATLI BETONARME OTEL OFIiS ISYERi VE ARSASI

KAT : ZEMIN

BAGIMSIZ BOLUM NO 12

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI S YERI

TASINMAZ ID : 107761535

ARSA PAY/PAYDA : 148/7019

) : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! ANONIM
_ H 1 = ¥
MALIK - HissE SIRKETI.....(1/1) /
EDINME SEBEBI e i
b :14.10.2019 f 12 Kat Ml Tesisi

TARIH-YEVMIYE 14.10.2019 / 12015 ( tlkiveti :1 1]1_ iz
GAVRIMENIUL DESEALEME VE DAWISMANLIK A'S,
Emnivet Mh. SinirlSk WNo:17/1 Yanfmahalle/ANK.
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Gayrimenkul ile iigili Herhangi Bir Takyidat veva Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligii TKGM Portal iizerinden 19.04.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gére tasinmazlanin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Beyan:
- Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. (26/01/2017 tarih 807 yevmiye ila.)

(misterek)

- Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmakiadir. (14/02/2018 tarih 1439 yevmiye ile.)
(misterek)

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

irtifak:
Kayit bulunmamaktadir

Rehin:
Kayit bulunmamaktadir,

Serh:
-221646810 TL bedel karsihginda kira szlesmesi vardir. ( Tasinmaz maligi HALK GAYRIMENKUL

YATIRIMM ORTAKLIGI A.$ 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 (12/04/2019 tarih 4062 yevmiye ile.) ( miisterek)

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

islemlerine ve gayrimenkullin hukuki durumunda meydana gelen degisiklikiere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
56z konusu parsel Gzerindeki ana gayrimenkul Yev: 12015 Tarih: 14.010.2019 tarih ile kat

miilkiyetine gecmigtir. Malik "HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” olarak
tesis edilmistir. Bu siirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

3.6

56z konusu taginmaz ile ilgili Beyoglu Belediyesi imar Midiirligiinde yapilan arastirmada 57 Ada
14 numarah parselin 07.07.1983 tarih, 4720 sayili Kurul karan ile “Kentsel Sit Alani” ilan edilen
bélgede ve “Yenileme Alani” olarak ilan edilen alanda kalmakta olup, bélgeye ait 21.12.2010
tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amacl Uygulama imar Plani
istanbul 7. Idare Mahkemesi Karan ile iptal edilmistir. 28.07.2017 tarih ve 2339 sayili Istanbul 1
Numaral Yenileme Alanlan Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurul Karar ile belirlenmis olan
gecis donemi koruma esaslarn ve kullanma sartlanna istinaden imar durumu Yenileme
Kurulu'ndan alinacak karar dofrultusunda belirlenecektir. Aynica, s6z konusu parseldeki duvar
kalintisi tescilli 2. Grup Eski Eser niteligindedir.

Durdurma Karan, Yikim Karary, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
50z konusu gayrimenkul icin Beyoglu Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérilmiistiir.

cayRIMENKUL DESRALEE
Emnlyet Mh. SJr'u-"'S.t Mo
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere {Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihifa

insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar igin 30.03.2015 tarihli 221.646.810 TL bedelli kira sozlesmesi

bulunmakta elup sbz konusu kira sozlesmesi 12.04.2019 tarih 4062 yevmive ile Beril Otelcilik
Turizm ve Ticaret Ltd. Sti. sirketine devredilmistir. Sozlegme icerigi incelenmis olup aykin ve
olumsuz bir durum bulunmadig gorilmistir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatiarina, Tadilat Ruhsatlarina

Yapi Kullamm_izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmaz icin mevzuat uyarinca alinmas: gereken izinlerin ahndig ve yasal
gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gériilmistiir.

Yeni Yap: Ruhsati: 07.10.1980 tarih 3/46 sayih (Yenileme dncesi)

Yapi Kullanma izin Belgesi: 07.05.1984 tarih 1984/338 (Yenileme &ncesi)
Tadilat Ruhsati: 06.04.2017 tarih 2017/01-02 sayih

Tadilat Ruhsati: 23.01.2018 tarih 2018/01-03 sayili

Yapi Kullanim Izin Belgesi : 03.08.2018 tarih 2018/66-5397 sayili (Yol alti: 1 yol iistii: 9 toplam:
10 kat, 7.019,45m* ingaat alani icin tanzim edilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Savili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

56z konusu parsel lzerindeki yapinin denetimi Al Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
gerceklestirilmistir.
Adres: Blyukdere Mahallesi, Piyasa Caddesi, No: 55 Sanyer/ISTANBUL

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme vapili

planlarin_ve séz konusu deferin tamamen mevcut projeve iliskin olduguna ve farkli bir

projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
50z konusu parsel yer alan kat miilkiyeti tesisli otel ve ig yeri icin calisma yapilmistir. Farkh bir
proje degerlemesi yapilmamistir.

3.1 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismaniik A.5.

Sdz konusu parsel {izerindeki yapi igin B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

NET KURDHy
GAYRIMENKUL DESERLENE VE
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4, GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Glndmiizde kiiltir, sanat, is ve eglence merkezi olan Beyoglu ilcesi, Bizans déneminde yerlesim
alam olmayan, bag ve bahcelerle kapl bir yerdi. istanbul yakasinda bulunan Bizanshlar buraya
‘karsi yaka” anlamina gelen ‘Pera’ adini vermislerdir. Imparator Justinyen GALATA'da sonradan
bir cok bina yaptirdifindan buraya “liistinyana” da denilmektedir. Tiirkler ise Pera'yi ‘Beyoglu’
seklinde adlandirip daha genis bir alan kastetmislerdir. Ticari amacla istanbul'a gelen
Venedikliler ve Cenevizliler Bizans’in i¢ kansikliklarindan istifade ederek Galata'yi surlarla
¢evirmis ve bugilinkil Galata Kulesini 13.yiizyilda insa etmiglerdir. Aymi yiizyilda Cenevizli
tliccarlarin yonetimine verilen Galata yiizyillar boyunca ticaretteki dnemini korumustur. Fatih
Sultan Mehmet 1453 Yilinda istanbul’'u alinca Anadolu’nun muhtelif yerlerinden getirdigi halks
Istanbul’un gesitli yerlerine yerlestirdi.1461 yilinda Trabzon'daki Rum Pontus Devleti alininca son
imparatoru David Komennos ve siilalesi istanbul'a getirildi. Bunlardan Kalayanis Komennos'un
oflu Aleksios Misliiman olunca Tiinel civarina yerlestirildi. Bundan sonra bu ybre beyin
oturdugu yer anlarminda olan BEYOGLU olarak anilmaya bagland. istanbul’'un alinmasindan 60 yil
sonra Tophane'den Kasimpasa'ya kadar olan sahalar yavas yavas Tirklerle dolmaya basladi. 2.
Sultan Beyazid bugiinki Tiinel yakinlarinda bulunan ve o adia anilan “Asmalimescid”i yaptird,
Daha sonra Yavuz Sultan Selim zamaninda saray i¢ ogullarimin okumalar igin bugitnkii
GALATASARAY da ibrahim Pasa tarafindan yaptirildi. O zamandan bu yana bu semte Galatasaray
semti denildi. Onceleri Yabanci elgilikler ve temsilcilikler de bu semtte bulunuyordu. BENI
AHMET Devletinin yikilmasi tizerine ispanya’dan istanbul'a gOC eden Araplar, Galata ve Tophane
semtlerine yerlestirildi. NGfusun artmasi sonucu bu semtte sik sik yanginlar olmustur.
Cumbhuriyet devrinde bu kisla yikilarak yerine bugiinkli Taksim Gezi Parki yapildi. 1864 yilinda
Galata'da bulunan surlar yikilarak yerine cadde ve sokaklar acild. Beyoglu, Osmanl
Imparatorlugu zamaninda Mutasarnflikla idare ediliyordu. 1923 yilinda Cumhuriyetle birlikte lice
olmustur.

Beyoglu Niifusu - istanbul

BEYOGLU

Nufus: 226.396

Beyoglu nifusu 2020 yilina gére 226.396.

Bu nifus, 116.771 erkek ve 109.625 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak ise: %51,58 erkek. %48,42 kadindir.
—— ——

/
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak

MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.

Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistilder

A Niifus;

Gosterg e Tui ke Nifusu Tarkiye Kirfilent Nifus Daddiem{ 2020 Yili) Kieant Matuaurean Yoy Gruplanna

Gare Dagehmi (2013 Yele)

Tarkiye'nin nifusu, 2020 yilinda bir 6nceki yila gére 460.000 kisi artarak 83 milyon 614 bin 462
kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi
oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun yilzde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8ni ise kadinlar
olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlar % -TUIK

== 2018 =301 —g=2020

Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan aciklanan rakamlara gore enflasyon orani mayis ayinda bir
Onceki aya gére %2,30, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %14,03 artti, (TU IK.)
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A.B.D son 5 yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay ile
birlikte ciddi dlsiis gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. Son 5 ve 10 yillik veriler
baz alindiginda yillik bazda enflasyon orani ortalama %1,50 - %2,00 seviyelerinde oldugu
goriilmektedir. Aralik 2020 itibariyle bu oran %1,20 seviyesindedir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

b
]

15 -
| Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlar: - TUIK
0 | &4
45
= 5
£ ; 3 . -
? 5 L'y
10
9,9
71 X 3¢ 4 IC ¢ 3¢ AC I ¢ 3¢ 4 ¢ ¢ 3¢
2017 2018 2018 2020

DegisimOran) 53 53 116 73 74 56 23 -8 -24 -15 08 60 45 -99 67

GSYH 2020 yilmin 3.ncii ceyreginde yiizde 6,7 oraninda bﬁ;,{i_ifne kaydetmistir. 2020 yili {igiincii
ceyreginde bir onceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faalivetleri
%41,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri %15,0, sanayi %8,0, insaat %6,4, tarim %6,2, difer hizmetler
faalivetleri %6,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,8, kamu yénetimi, egitim, insan saghg ve sosyal
hizmet faaliyetleri %2,4 ile hizmetler %0,8 artt. Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,5
azaldi. (TUIK) -
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A TR ve USD 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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Yaklasik son 10 yillik donemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlar ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve izeri seviyelere kadar
ulasmistir. Aralik 2020 itibariyle ortalama %13,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis
Mart 2020 itibariyle giiniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Aralik 2020 itibariyle
ortalama 0,90% seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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A TR ve USD LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TR Referans Faiz Orani
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TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi oram
11.12.2020 itibariyle als 16,10 % satis ise 16,9017% seviyesindedir, 2020 yilinda gérildGgi fizere
TR yillik Libor faiz orami Agustos sonrasi %10 iistiinde seyrine devam etmektedir.

Feb 2020 Apr2020 Jun 2020 Aug 2020

#ar 2020 May 2820 Jul 2020

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki

0.5

Qct 2028 Dec2029

Hov 2020

grafik yillara gore USD Libor faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 aylik Libor fazi oram
11.12.2020 itibariyle 0,3% seviyesindedir. 2020 vilinda goriildigl Uzere USD Libor faiz oram

Mayis itibariyle 0,5% altinda seyrine devam etmektedir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gore faiz oram 15,00% tir.
2010-2018 yillart arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda defisen bu oran 2018 Mayis ayi
itibariyle 20,00% seviyesi @izerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dismiis Eylil
2020'de tekrar artiga gecerek rapor tarihi itibariyle %15,00 tir.

L e

3501 2020
m,-,nthn-ln 0.25%

A.B.D Merkez Bankas) FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz oram 0,25% tir. 2017 -
2019 itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2020 itibariyle kademeli diserek
0,50% altinda seyrine devam etmektadir.

A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadifimiz kur dalgalanmasi ve bulna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlar ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yvilinda énemli
Glcide saglanmig gorlinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
éneeki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yénetimi, egitim, insan saglig ve sosyal hizmet
faaliyetleri yizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektérii yizde 3,3 artarken,
insaat sektorl ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmstir,
Insaat sektériinde gérillen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gOsteren talep eksikligi,
maliyet artisi ve yiiklenicilerin yasadigl nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir.
insaat sektdrii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 54 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin yilizde 12,1
oraninda bir biyiiklige ulasmislardir, /

VEDAN MANLIK 4.5,
‘fen ahalle/aNK,
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2020 yihnin ilk ceyregi GSYH sonuclar heniiz aciklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan  satis rakamlan incelendifinde daha pozitif bir sonug olacag
6ngorliimektedir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yimin sonunda yakaladig ivmeyi 2020
yihnt ilk i aylik diliminde de stirdiirmiis gériinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni
dénemi incelendiginde toplam konut satislaninda yiizde 3,4 oraminda artis yasanmistir. 56z
konusu donemde ikinci el satislarda gorilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gOrdifini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis gdriinmektedir. 2019 vili birinci ceyregi ile 2020 yili birinci ¢eyragi
arasinda yapl ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken Gnemli bir noktada ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibanyla ipotekli konut satiglari ylzde 90 diizeyinde
artig kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislari oldukga olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de insaat sektorii, genel ekonomi acisindan bir
oncli gosterge olmanin yaninda bilylimenin itici giiciinil olusturma ozelligini de tasiyor. insaat
sektGriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha 6nce gerceklesivor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin yiksek biiyiime temposuyla genel
ekonomik biyimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en snemli katk: yapan sektorlerden
biri oldugu gériliyor.

Turk ingaat sektorlinin wzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarh sektdrlerden biri oldugu séylenebilir. Ingaat sektdrindeki blylime
egilimi bir bakima GSYH'nin 6neli géstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislar da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yami sira 2019 yill yabanciya
gayrimenkul satiginda bzellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 wili
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi dilsiigle birlikte 6zellikle sifir
konutlarda satis rakamlari cok hizli bir seviyeye ulasmistir,

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinurlayan Faktrier

Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Konu tasinmaz; Istanbul Ili, Beyoglu ilcesi, Kilic Ali Paga Mahallesi, (Tapuda Kilig Ali Mahallesi)
Meclis-i Mebusan Caddesi, 57 ada 14 parselde kain bodrum + zemin + 8 normal kat + cati
katindan ibaret binadir. Tasinmazin, zemin katinda, 2 bagimsiz balim numaral isyeri
konumiudur. Ayrica tasinmaz icerisinde; tiim katlar kapsayan 1 bagimsiz bélim numarali
taginmaz bulunmaktadir. Konu tasinmaz, Otel vasfinda olup ayni amag ile kullamimaktadir.

Zemin katta yer alan 2 b.b. nolu diikkan; restoran amacl insa edilmis olup briit 14Bm:/'

alanhdir. Taginmazin zeminleri seramik, duvarlan dekorasyonlu ve boyalidir. T r, asma

tavandir, Konu miilk, kafeterya olarak kullaniimakta olup 57 ada 14 r{}g?'uariiﬂ__{ seld
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1 numarali tasinmaz ise bodrum katta; siginak, kazan dairesi, ¢a magir odasi, mekanik oda
mahallerinden ibaret 553m?, zemin katta; resepsiyon, bagaj odasi, mutfak, 2 adet wc,
yemekhane, koridor mahallerinden ibaret 560m? 1 ve 2. normal katlar; ofisler, toplanti
odalan, ortak alanlar ve otel odalar diizeninde her biri; 640m?, 3. normal kat; ortak alanlar
ve otel odalar 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 odalar diizeninde
543m*(+ 150m? 5 adet Teras) ¢ati kati ise, Teras ve acik alan diizeninde 571m? olup ana yap!
toplam 7.019m? briit alanlidir. Cati kati, projesine gore kullanima yonelik insa edilmemis
goziikse de, mahallinde etrafi ve tavam cam iizer aliminyum dograma ile kapatilarak
restoran haline getirilmistir. Cati alani, tapuya isli olmasi sebebiyle yasal olarak kabul
edilmistir. Tasinmazin zeminleri, bodrum ve giris katta seramik déseme olup normal kat
odalar ve holde halifleks désemelidir. Bu katlarda yer alan oda banyolarinda ise zeminler
seramik, duvarlar mermerdir. Tavanlar, tim bina genelinde asma tavandr. Tasinmaz
icerisinde 4 adet asansor bulunmaktadir. Duvarlar, zemin katta dekoratif dasemeli ve boyali,
diger tiim katlarda boyalidir. Tasinmaz otel olarak inga edilmis olup 125 odali olarak
projelendirilmis olsa da bazl odalar birlestiriimis ve 111 odah hale gelmistir. Giris kapisi cam
dograma mamulden otomatik doner kapidir. Dis cephesi kompozit giydirmedir.

Ana yapr; Sapaz Otelcilik Turizm insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi tarafindan Port
Bosphorus Oteli olarak igletiimekte olup Beyoglu Belediyesi tarafindan tanzim edilmis
03.07.2015 tarihli Isyeri Agma ve Cahisma Ruhsati ile Kiiltir ve Turizm Bakanhg tarafindan
verilmis 27.09.2017 tarih 18081 sayili Turizm Isletme Belgesi bulunmaktadir. Turizm Isletme
Belgesi; 4 yildizli otel igin, 115 Oda (2Y) + 1 Suit (2Y) + 1 Bedensel Engelli Odasi {2Y) + 236 Yatak
+ 100 Kisilik 2. Simf Lokanta + 50 Kisilik 2. Sinif Alakart Lokanta + 150 Kigililk 2. Simif Alakart
Lokanta + 50 Kisilik Toplant: Salonu + Tiirk Hamami + Sauna + Buhar Banyosu + Masaj Unitesi(2
Adet) + Satis Unitesi + Lobi + Bar 10 Araghk Ustii Kapall Otopark kullamimi adina tanzim
edilmistir,

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumlara iliski Bilgiler

Taginmaz Uzerinde yer alan bina mevcut kullamimda cati kat kapatilarak restoran haline
getirilmistir. Yapilan tadilat tasmmaz biinyesinde olmasi sebebiyle ruhsata aykin bir durum
olusturmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Savili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Qlup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamakiadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulu nup Bulunmadig) ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullanildigi Hakkinda Bilgi

50z konusu parseldeki bina otel olarak kullanilmaktadr.
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DEGERLEME

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanmmlr Deder Esast — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukiumliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satic ve istekli bir alic) arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullamlmas gerekli gérillen 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
anlamina gelmektedir. Pazar defieri, deferleme tarihi itibariyla, pazarda pazar dederi tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satic) tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve ahar tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fivattir, Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi bzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyat veya sadece belirli bir malike veya alicya
yénelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlgin veya yikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlar karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgi olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekii bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fivattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu alicy, var oldugunun kanitlanmas) veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir,
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir,

(e) “istekli bir saticr” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevecut
pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir, istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varhg uygun pazarlama faalivetleri sonucunda actk pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida amilan sartlara d3hil degildir, cunkd istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve ozel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda vapildigi varsayilr,

(g) “uygun pazdrlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en ivi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir, 7

Satig yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yﬁnten}/

oldugu kabul edilir. Varlifin pazara gkartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varlifin tiiriine ve pazat
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gekmesi icin yeterli siire taninmas: gerekiiligidir, Pazara gikartiima zamani degerleme tarihinden énce
gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticmin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazanin durumu, varligin yapis, 6zellikleri, filli ve potansivel kullamimiar
hakkinda makul diciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajli fiyat: elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibanyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigd bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fivattan varhklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazariarda degisen fiyat kosullar attinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gegerli 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
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis clmasidir,

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin Szgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katilimcisindan
olusabilir. Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varlidin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini vansitir, En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en
yiksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varfigin meveut kullamminin
devam ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisimin varlik icin teklif
edecefi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullamima gore belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynaginin, sonucta dederleme amact ile ilgili olmas
gereken defer esasini yansitmasi gerekir, Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullandmak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar
yaklasimi tamm olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, kotitmedar tarafindan benimsenen girdilerin ve va rsayimiann
kullanilmas: gerekii gériilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gdrii/mektedir.

A1 Degerlemesi yapilan varfik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en
uygun degerleme y&nteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimun veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekll gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varhigin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlign fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicmin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger
unsurlarinin goz ardh edilmesini gerektirmekiedir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S.
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Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklagimlarmin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat 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 yaklagimlaninin her biri farkl, ayrintili uygulama véintemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarimin ve yéntemlerinin segiminde amac belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir.
Se¢im siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullar ve amaci ile belirlenen uygun deger esas{lar) ve varsayilan
kullamm{lar)i, (b) olasI degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi variligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastiriiabilir (benzer)
varlikloria kargilastinlmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gdriilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, {b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli dlclide benzerlik tasiyan varliklanin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c} Bnemli éiciide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilncel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmast.

Karsilastinilabilir pazar bilgisinin varligin tpatip veya énemli dlciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerfemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varlikiar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklilklarin kargilagtirmal bir analizini yapmasi
gerekir. Bu kargilastirmali analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenierin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsiastinlabilic varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi nitelikse| ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Konu taginmaza yakin bélgede, arka sokaginda konumlu 90m?2 alanli
arsa 4.000.000-TL bedel ile satiliktir. Bélgede imar planlari kapalidir. Tasinmaz, yapilasmaya
izin verilmesi durumunda konut insaasina misaittir. Konum olarak dezavantajli olmasi
sebebiyle yiiksek serefiye yansitilmis olup kiiciik alan sebebiyle olusacak birim deger farki
goz ardi edilmistir. /

4.000.000-TL / 90m* x 0,90 p.p x 1,2 Serefiye Farki: 47.999-TL/m? /

/
A5A i’r

VEQANISIANLIK A5,
hadreshalinfANK.

Sahibinden Satilik: 0532 605 53 52

= — ————— B P Vs (e e o i ae
y E”Trl-:'fﬁoa:.f;s? 00 B1 IR AB/ 0034
MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. Maltepa V.D, 531 052 33159 T3] :380: 255556

wiiar mated saem e Sormeee-1 20000.00.-TL




S

Emsal 2 [Satilik Bina]: Konu taginmaza yakin bolgede, arka sokaginda konumlu 255m? alanli
arsa 13.500.000-TL bedel ile satiliktir. Bélgede imar planlar kapalidir. Taginmaz, yapilasmaya
izin verilmesi durumunda konut insaasina milsaittir. Konum olarak dezavantajli olmasina
ragmen anilan degerin bolge rayicinden oldukca yiiksek oldugu gorilmis ve pazarlik payi
yansitilmistir.

13.500.000-TL x 0,85 Pazarlik Payi / 255m?: 45.000-TL/m?
Remax Pier: 0532 061 70 40

Emsal 3 [Satilik Bina]: Konu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde, serefiyesi daha disiik
lokasyonda yer alan, 617m? arsa {izerinde konumlu, 5 katl ve 957m? alanli bina 36.500.000-
TL bedel ile satiiktir. Pazarlik mimkiindiir. Arsa, konu tasinmaz ile benzer durumdadir. Bina,
bakimli ve iyi durumda olup yapi sinifi 4/C (2000-TL/m?) Gizerinden, bir miktar amortisman
uygulanarak takdir edilmistir. Binada asansér bulunmamaktadir. Fivatin abartili oldugu
dugunilmektedir. Emsal uzun siiredir satiliktir.

Bina Degeri: 957m? x 2.000 TL/m2 = 1.915.000-TL
Arsa Deferi: 36.500.000-TL— 1.915.000-TL = 34.585.000-TL

Arsa Birim Deferi: 34.585.000-TL 0,8 Pazarlik Payi x 0,9 vapilasma sartlary/ 617m? =
40.358TL/m?

Remax Pusula Gayrimenkul: 0533 498 26 89

Emsal 4 [Satilik Arsa]: Konu tasinmaza yakin bélgede, arka sokaginda konumlu. 51m? alanh
arsa 2.500.000-TL bedel ile satiliktir. Bolgede imar planlari kapalidir. Taginmaz, yapilasmaya
izin verilmesi durumunda konut insaasina musaittir. Konum olarak dezavantajli olmasina
ragmen fiyati oldukga yiksek olup pazarlik pay! uygulanmistir.

2.500.000-TL / 51m* x 0,85 Pazarlik Payi: 41.666-TL/m?
Optimum Gayrimenkul: 0532 471 61 98

Emsal 5 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza nazaran kismen daha iyi konumda, Necatibey
Caddesi Uzerinde konumlu, 84m?* alanl diikkan 4.300.000-TL bedel ile satiliktir. Tasginmaz
yaklasik 44 yillik binada konumlu olmasi ve i¢ bakim durumu sebebiyle konu miilk ile benzer
durumdadir. Uzun zamandan beri satilik oldugu gdriilmistiir.

4.300.000-TLx 0,9 p.p / 84m?=46.071-TL/m?
Helin Gayrimenkul: 0532 523 35 31

Emsal 6 [Genel Beyan]: Konu tasinmaz ile ayni bélgede faaliyet gésteren emlak ofisi ile
yapilan goriismede, konu miilk ile ilgili bilgi verildiginde tasinmazin birim m?2 fiyatinin
50.000-TL ila 55.000-TL aralifinda olacag ogrenilmistir. Birim fiyat, zemin kat {izerinden
alinmustir.

Remax Lotus Gayrimenkul: 0537 987 87 23

Emnivet Mh. &t
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Emsal 7 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde {izerinde konumiu binada ver alan, ,
150m* zemin ve 150m? asma kat olmak {izere toplam 300m? alanl diikkan, aylik 60.000-TL
bedel ile kiraliktir. Asma kat % (75m?) oraninda zemin kata indirgenmistir. Kira amortisman
siiresinin 15 yil olacag disiiniilmektedir. Tasinmaza nazaran kismen dezavantajli konumda
olup serefiye farki uygulanmistir. Uzun siiredir kiraliktir.

Birim Kira Degeri: 60.000-TL / 225m? = 267-TL/m? x 1,05 Serefiye Farki: 280-TL/m?

Remax Lotus Gayrimenkul: 0532 522 82 82

Emsal 8 [Rayic Bedel]: Beyoglu Belediyesinden alinan bilgide; Kilic Ali Pasa Mahallesi,
Meclis-i Mebusan Caddesi Gzerinde rayic bedellerin 2019 yili 34.806,56-TL/m? 2020 yili
icin, 38.733,99-TL/m? 2021 yih icin ise 40.469,39-TL/m? oldugu &grenilmistir. il bazinda
artig makul olup taginmaz imarsiz durumda olmasi sebebiyle degerlemede rayic bedel baz
alinmistr.

Emsal 9 [Bdlge Otel Fiyatian]:
-Haze Otel (4 Yildizh): 500-TL

=Sub Karakéy (4 Yildizli): 600-TL

-Nabu Otel (5 Yildizli): 650-TL

- Novetel (5 Yildizh): 750-TL

Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
ayrimenkule Olan Yakinlifini Gésteren Krokiler

A
Ga

Tasinimaz

Emsal Balgesi

]

/
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin gevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik
arsa, arsa emsaline rastlanmamistir. Bu sebeple tasinmazin yakin gevresinde yer alan satilik
bina emsalleri Uzerinden yap: degerleri gikartilarak arsa degerlerine ulasilmistir. Bélgede yer
alan diikkanlarin birim ve kira degerleri ile de diikkan birim degeri belirlenmistir. Ayrica
tasginmazin otel olarak kullaniimasi sebebiyle bélgede benzer konumdaki otellerin oda
fiyatlan alinarak gelir yaklagimi yénteminde ilgili veriler dahilinde gelir yaklasimi vapilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede arsa birim degerleri 40.000 TL/m2 ile
55.000 TL/m2 araliginda degismekte olup , bélgede arsa rayic bedelleri 2021 wili icin
40.469,39 TL/m2 ‘dir. Ancak konu tasinmazin Galataport projesine komsu olmasi, bulundugu
konum itibariyle bogaz manzarasinin bulunmasi sebebiyle arsa degeri 49.310,48 TL/m2
olarak belirlenmistir

Arsa Yiiz dleimii Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
1.196,5 m? X 50.146,25 TL/m? = 60.000.000-TL

Sonug olarak Pazar yaklagimi ile taginmazlarin arsa degeri 60.000.000,00 TL olarak
beliflenmistir.

Bina icerisinde, zemin katta yer alan 2 bagimsiz bolim numaral is Yeri icin, 60.801,00-TL/m?
birim deger takdir edilmistir.

Diikkan Alani Birim Degeri Dikkan Degeri
148 m? X 60.810,00 TL/m? = 9.000.000,00-TL

Sonug olarak Pazar yaklagimi ile 2 nolu isyerinin degeri 9.000.000,00 TL olarak belirlenmistir.

5.2 Malivet Yaklasim
A Maliyet Yaklasimimi Aciklayict Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Icin Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s@z
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligl elde etme malivetinden daha fazla Gdeme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin
diglilmesi suretiyle gésterge nitelifindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen ,/
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima nemli ve/veya anlamhi aénrh?’a
verilmesi gerekli gdriilmektedir:

NET KURURAch
GAYRIMERKULBESFR Erby = E.JIJP..‘E.‘,?.'- ALK
Emnkyet Mh. Snir Sk.Na: 17X Ynimahalie/An

Tel:0312 46{193‘;1. Fax312 467 60 0
oAaitape V.. 631054 93 89 1fc.5ic No w25 pese
WAa.netgd.com. tr Ser a¥2 1. 200,000,00-11
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(a) katihmcilarin de@erleme konusu varlikla nemli diciide ayni faydaya sahip bir varhg yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihimcilarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin onemli bir prim &demeye raz olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhigin dogrudan gelir
yaratmamas| ve varlgin kendine &zgl niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri grnefinde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas.

Belli bagl G¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: ghsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iiretim maliyeti yéntemi: gésterge niteligindeki degerin varhgin
aymisinin Gretiimesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig
yontemndir.

4 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

56z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin cevresi
dikkate alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir.
Mevcut imar durumu, yapilasma sartlan ve yiiz Glgiimii ile bulundugu bélgedeki lokasyonu,
ana arterlere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik &zellikleri gibi
kendine Ozgii ayirt edici tim etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen
emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde mevcut pivasa sartlarn géz
oniinde bulundurularak ve rayic bedel ile kiyaslanarak bir arsa birim degeri takdir edilmigtir.
Bllgede genel itibariyle 4-6 kath zemin katlar diilkkan, normal katlar ofis agirlikh ve otel
olarak kullanilan binalar mevcuttur. Bos parsel cadde iizerinde bulunmamaktadir. Tom bu
sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bdlgeye hakim emlake
gorusleri, bolge esnafi ve gegmis verilere dayanarak séz konusu parsel icin Pazar yaklagimi
yéntemi ile arsa degeri belirlenmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede
arsa birim degerleri 40.000 TL/m2 ile 55.000 TL/m2 araliginda degismekte olup , bélgede
arsa rayi¢c bedelleri 2021 yih igin 40.469,39 TL/m2 ‘dir. Ancak konu tasinmazin Galataport
projesine komsu olmasi, bulundugu konum itibariyle bofaz manzarasimin bulunmas
sebebiyle arsa degeri 50.146,25 TL/m2 olarak belirlenmistir

Arsa Yz 6lgimii Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
1.196,5 m? X 50.146,25 TL/m?* = 60.000.000-TL

Deger dlzeltmesi yapilarak 57 ada 14 parsel icin mevcut durum arsa degeri 60.000.000,00-
TL olarak takdir edilmistir.

GAYRIMENKUL ISMANLIK &,
Emniyet Mh. Siiir SK.Ne:171 Yepimahalla/ANK
Tel:0312 46800 3= Fax:03 47 467 00 34
Maltepe VD, 631 054 23 8BS Ti0 5k No-256895
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A Yapi Malivetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu ana taginmazin 7.019m? kapal alani bulunmakta olup 148m? ik kismi diikkan,
6.871m?lik kisim oteldir. Binamin tamami icin yap! degeri belirlenmis ve 2 bagimsiz balimiin
tamami icin maliyet yonteminden defer takdir edilmistir. Tasinmazin ruhsat ve iskan
belgelerinde yapi birim maliyeti belirtilmemistir. Degerleme konusu tasinmaz daha énceden
banka hizmet binasi olarak kullamlmis olup daha sonra, otel olarak hizmet vermesi icin
yapilan maliyetler, Bolgede insaat yapabilmek icin belli zamanlarda cahsilabiliyor olmas,
tasinmazin otel olarak kullaniimas: igin gereken yasal izinler géz 6niine alinarak yapi birim
maliyeti olarak 5.413 TL/m2 deger takdir edilmistir.

Tasinmaz Alan Yapi Birim Mevcut Yapi
' Maliyeti Degeri
BINA 7.019m? | x | 5413TL/m? | = | ~38.000.000-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 57 ada 14 parsel Gizerinde bulunan yapinin toplam yapi degeri
38.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Malivet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet yaklagimi yéntemine gére de yapi teplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapiimistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa +Yapi Degeri Toplam
£0.000.000 TL + 38.000.000 TL = 98.000.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yéntemine gore toplamda 98.000.000,00-TL deger takdir edilmigtir,

A Sigortaya Esas Yap: Degerleri

Kapah Alan Yapi Birim Maliyeti Mewvcut Yapt Degeri TL
7019,00 m? X 3.600,00 TL/m? = ~ 25.268.400,00-TL

**4 yildizh otel 5B yap1 simfinda dikkate alinmis olup birim deger olarak 5B yapi sinifi secilmistir,

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullamima Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yvaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) Varlhgin gelir yaratma kabilivetinin katihmemnin giziyle degeri etkileyen ¢ok nemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina ilislki
makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi,

NET

cavRIMeNKUL BECTALEN SIANLIK 4.
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- indirgenmis Nakit Akislar: (INA) Yéntemi:

INA yBnteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiink{i degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 6miril veya sonsuz 6miirlii variiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varldin kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir, Diger durumlarda, varhén
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin nitelifine en uygun nakit akisi tiiriiniin
secilmesi (6rnegin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya éz
sermayeye ait nakit akiglari, reel veya nominal nakit akislari vh.), (b) nakit akislaninin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) sz konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) [vérsa] kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadiginin: daha sonra da, varhigin nitelifine uygun
devam eden degerin belirflenmesi, (e) uygun indirgeme oramnin belirlenmesi, (f) indirgeme
oranimin varsa devam eden deger de dihil olmak izere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi
seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tam risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
yontemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) dretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul pivasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde salig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat ediimelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri igeren miilkiin potansivel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig
efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
anndiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit 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 orani = Deger

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

S6z konusu parsel tizerinde bulunan otel binasi mimari projesi, yapi ruhsati, yapi kullanma
izin belgesinde ortak alanlar ile belirlenen toplam yapi kapal alani 7.019m? oldugu tespit
edilmistir.

Tasinmaz 4 yildizh olup, kenumlu oldugu bolgede 4 yildizl otellerin oda fiyatlan -TL ila 500-
750-TL arasinda degismektedir. Degerleme konusu taginmazlardan 2 numarali isyeri kira
geliri tabloda kira geliri olarak eklenmistir. Degerleme parsel iizerinde yer alan 2 bagimsiz
b&lUum icin toplam deger olarak belirlenmistir.
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A Indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintil Aciklama ve Gerekceler

56z konusu gayrimenkul icin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi
analizi uygulanmis ve %17,50 iskonto orani belirlenmistir. Ancak, gelir yaklasimini aciklayici
bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yéntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi
kullanilmak iizere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Yukarida bahsedilen bilgiler neticesinde soz konusu otelin igin gelir yaklasiminda bir analiz
yontemi olan direkt (dogrudan) kapitalizasyon yéntemi kullaniimistir,

Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevecut verilerin kullanim,
gunimiz ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel
tlim etkenler neticesinde zemin diikkan nitelikli tasinmaz icin miilkiin kendini amorti etme
sdresi ortalama yaklasik 12,5 yil olarak éngériillmis ve kira degeri hesaplanarak tabloda kira
geliri olan kullanilmigtir. Bu kapitalizasyon oranlari sadece bu bélgede bu tarz tasinmaz igin
gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yakiasimi ile Ulasilan Sonug

Bolgede yapilan incelemeler ve tasinmazda isletilen otel midiirii ile yapilan gérismede;
Tasinmaz 4 yildizhi olup, konumlu oldugu bélgede 4 yildizl otellerin oda fiyatlari 500-TL ila
750-TL arasinda deZismektedir. Tasinmazin zemin katinda yer alan 2 nolu bagimsiz badliim
kira degeri, asagidaki tabloda kira geliri olarak eklenmistir olup asagida bulunan Gelir
Yaklasimi Tablosu diizenlenmistir.

2020 yili icerisinde tiim diinya genelinde yasanan pandemi siirecinden kaynakh olarak
turizm sektdriinde yasanan diisiis, yurt ici ve disinda yapilan veya yapilacak olan
seyahatlerin lkisitlanmasi, taginmaza benzer nitelikteki otel vasifis tasinmazlann ilgili
bakanlik tarafindan belirlenen oda kapasitesinin %60 1 kadar misafir kabul edebiliyor
olmasi, buna bagh olarak faaliyet giderlerinin artmasi, géz éniine alinmistir. Gegmis
yillarda bélgede benzer nitelikte otellerin gecelik Geretleri ile mevcut pivasada belirtilen
ucretler arasinda yaklasik 2 kat fark olmasi da gelir yéntemi analizinde dikkate alinmstir,

Mevcut otelin pandemi siireci sebebiyle doluluk oraninin %45-50 civarinda olabilecegi
ongdrilmistir.

Bblgede yapilan arastirmalarda kira birim degeri 250-300 TL/m?2 olup 2 nolu bagimsiz b&lim
kira degeri tabloya 148 m2 x 304 TL/m2 = ~45,000 TL/ay olarak eklenmistir.

NOT: Gelir analizinde 4 aylik siiregte herhangi bir degisiklik olmadig goriilmiis ve 2020 yil
sonu gelir verileri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
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L] Biilgede yapilan arashrmalara gire oda fiyan 650 TL/giin ve ortalama %645 doluluk angdrillmistir.

2.) Gecelik konaklama bedeli 0da kahvalt ve KDV dahil olarak belirlenmistir,

3.) Otelin konaklama disi geliri; 2 nolu bagimsiz bislim kira geliri olarak aylik 45.000 TL eklenmistir,

4] Diger gelirler kapsaminda ( fotogral vs.) diistik olmasi sebebiyle tabloda gasterllmemigtr,

5.) Yullik otel gelirleri aras orar % 7,00 kabul edilmistir,

6.) Otel igin L0 willik isletme siiresi Gngdrillmdstir,

7.) Geligitirme analizi imara uygun, finansal agidan gerceklestirilebilir olmas: tameline dayanmaktacir,

8.) Yenileme maliyet olarak éngtritlen 715 TL/m2 binamn tamam: igin ongoriilmdstir,

8.) 10 yil igletme siiresi dngorilen gelistirme igin son vl toplaminda Artk Deger uygulanmistir,

10.)indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda gincel bir yaklasim olan artik deger; gayrimenkul yatnmes: icin dngoriilen isletme
periyedunun sonrasinda gayrimenkuliin sabldify varsayimina dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon oram yardimiyla yapilan artik defier
hesaplamasinda, TIP 1 tarafindan énerflen, uluslararasi alanda yapilan giincel degerleme caligmalaninda oldufu gibi, son dénemi takip eden yilin
gelirinin kullamlmasidir. Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkuli sann alacak olan yatinimeinin da gelecek yilin gelirine gére, alis fiyatina
karar verecef digiinilmektedir. Artik deger hesabinda son dinemi @kip eden yilin gelivinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir

unsurdur. Bir bagka deyigle projenin én girilen modelleme perfodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akislanmn Gngérilen son yila
indirgenmis haline artk deBer denir.
"TIP1: International Valuation Standards Council {1VSC) tarafindan Temmuz 2013% Technical Information Faper 1 (TIP 1) Diseounted Cash Flow

Sonug olarak gelir yaklasimi '-}t’mtemine gore 57 ada 14 parsel (zerinde b

isyerinin degeri olarak toplam 100.000.000,00 TL bedel belirlenmiitiil. J\@T KURLIM
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5.4 Diger Tespit ve Analizier
A Takdir Edilen Kira Degerleri

56z konusu taginmaz igerisinde bulunan 2 numaral diikkanin kira geliri gelir yaklasimi
tablosunda otel kira geliri olarak eklenmis olup otel ve igyeri igin tek bir kira degeri
belirlenmistir. Tabloda kapitalizasyon orani yaklasik %6,9 (~ 175 ay ) olarak alinmis olup bu
durum dikkate alinarak ;

100.000.000,00 TL / 175 ay = ~ 570.000,00 TL / ay olarak belirlen rmistir.

S0z konusu tasinmaz icerisinde yer alan otel icin takdir edilen kira degerlerine iliskin
analizler raporun 5.nci ana maddesi ve alt maddelerinde yapilan incelemeye gore de
detaylandiriimistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Tasinmazin bulundugu ilce genelinde ve dzellikle konumlandig bélgede kat karsilig
aranlarinin %55-%60 oraminda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlaninin ise %40-245
oranlarinda gerceklesebilecegi 6n goriilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin buyiiklagd,
proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére
degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

56z konusu calisma, parsel lizerinde yer alan Otel icin yapiimis olup, herhangi bir proje
degerlemesi islemi yapilmamstir. Arsa degeri belirlenirken ise bélgede benzer binalardan
yap! degerleri cikarlarak arsa degerlerine ulasilmis ve Pazar yaklasimi ile arsa degeri
belirlenmistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Soz konusu tasinmazin meveut durumu dikkate alindiginda Otel olarak kullamimasinin etkin ve
en verimli kullanirni olacagi disstiintlmektedir.

A Musterek veya Bollinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

50z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Miisterek veya bélinmiis kisim analizi
yapiimamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclannin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerleme konusu taginmaziarin niteliklerinin otel ve isyeri olmasi, isyerinin otelle birlikte tek bir
yapi gibi kullanilmas: gbz @nlinde bulundurularak tasinmazlar igin degerleme yapimistir.
Degerleme Pazar yaklagimi, maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi kullamimistir.

Bolgede benzer nitelikte arsa emsaline rastlanilmamis olup satihk bina emsallerinden yola /
cikilarak arsa degerlerine ulasilmigtir. Bu dogrultuda tasinmazin arsa degeri behr!enmlgtir Arsa/

degeri belirlenirken bdlgedeki arsa emsallerinden ulasilan degerin 35.000 45.000 TL
araligindadir. llave olarak 2 nolu isyerinin Pazar yaklasimi ile degeri hey);{gpm F#'::T KUR i
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Maliyet yonteminde ise, Pazar yaklasimi ile tespit edilen arsa degerine ilave olarak parsel
uzerinde bulunan 2 bagimsiz bélimden olusan otel ve isyeri binasinin yap: degeri belirlenmis ve
arsa degeri ile yap degeri toplanarak tek bir deger belirlenmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin otel ve isyeri olarak kullaniimas: sebebiyle gelir yontemi ile
deger takdiri yapilmis ve gelir yontemi esas kabul edilmistir. Tasinmazin hali hazirda aktif bir otel
olarak kullanilmasi goz Gniine alinarak gercek degerini yansittigi disiiniilerek degerlemede gelir
yaklagimi yonteminin kullanilmasinin dogru olacagi kanaati olusmustur. Gelir yaklasimi
yonteminde 2 numaral isyerinin kira getirisi gelir tablosuna kira getirisi olarak eklenmis ve bir
bitiin olarak tasinmazlarin degerine ulasilmistir,

Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc: 98.000.000,00-TL

Gelir indirgeme Ydntemi ile Ulasilan Sonuc: 100.000.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmevenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekceleri
Degerleme caligmasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken lzin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadif Hakkinda Gériis
llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmas) gereken

tim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorulmistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig: bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ligili Gériis

Raporun 3.2 maddesinde taginmaz Uzerinde bulunan takyidatlar detayl olarak agiklanmistir.
Tasinmaz Uzerinde tasarrufunu-kisitlayic bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 DeZerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Haklinda Bilgi
Taginmaz uzerinde devredilebilmesine iliskin kira stzlesmesi bulunmakta olup stz konusu
sozlesme iceriginde belirtilen sartlann olusmasi durumunda tasarrufuna etki edecek herhangi bir
sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz Otel ve Kafeterya olarak kullanimaktadir

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk: veya Devre Miilk Hakk: ise, (st Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine jliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu st hakk veya devre milk hakki degildir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

7.

Birbirivle Uyumlu Olup Olmadii Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir

Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumiudur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”nin 7.b6lam 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikligiyle GYO portfayiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

SONU

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Climlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.5.'nin talebi tizerine; Istanbul ili, Beyoglu ilgesi ve
Kihigali Paga Mahallesi, 57 Ada 14 numarali parselde bulunan “10 Kath Betonarme Otel Ofis Isyeri
ve Arsasi” nitelikli tasinmazda kain 1 ve 2 bagimsiz béliim numarall tasinmazlara ait piyasa
degerinin tespitine ydnelik SPK mevzuat kapsaminda‘asgari unsurlar iceren bu degerleme
raporu tarafimizea hazirlanmistir,

Tarafimizea isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Defer Tespiti:
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bdige genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu,
yapinin ve ic mekanlanin &zellikleri, kullarim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik gekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumilara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre ézellikleri, meveut ekonomik sartlar
gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alic bulup bulamayacagl, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiiriicii mispet menfi tim faktérler
gz 6niinde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullamilan
yontemlerin sonuglari anlamh sekilde neticelenmistir,

Taginmazlarin bulundugu bilge ve konumlandigi lokasyon ozelinde, kullanim amacg ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgeyle Gelir yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonuc nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;
Tasinmazlardan 1 b.b. nolu otel ve 2 bagimsiz bélim nolu isyeri icin degerleme tarihi itibariyle
Gelir yaklagimina gire kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;
Rakamla; 100.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Yiiz Milyon Tiirk Lirasi)
Degerleme konusu tasinmazlara KDV harig aylik toplam 570.000 TL kira bedeli takdir
edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 118.000.000,00,-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler tosinmazin pesin satising yéneliktir.
2. Nihai deder, KDV Haric dederi ifode eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biltindir.
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayr tutulamasz,
5. Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15: 8,5595 TL ve 1€ 10,4151 TL dir.
Bugra Ugur Yap Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU |
Degerleme Uzmani Denetmen rumluDegerleme Uzmani |
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagiidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

® Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria sinirhdir,
* Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

* Raporun kenusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

" Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

* Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig: iicret, raporun herhangi bir boliimiine bagh
degildir.

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir,

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

* Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

* Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirflanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

* Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- Is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmustir, ilgilisi ve haziflanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri

A Insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler
A Uydu, Konum ve CBS Gériintiileri
A Taginmaz Gorselleri

A 5PK Lisans Belgeleri
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