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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
”Rapuru Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Rapor Tarihi 02.12.2020 -
Rapor Numaras: Ozel 2020-1212

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Defier Tespiti

=

Tapuda; Istanbul Ili, Sisli ilcesi ve Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 Ada 6
numarali parselde bulunan “18 KATLI BETONARME OTEL VE ARSAS|”
nitelikli gayrimenkuliin piyasa ve kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitl.

Degerleme Konusu ve
Kapsam

— ——

A |5 bu rapor, Otuz Blr (31) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyla bir bitdndir.

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulw'nun N11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblif” hikimler! ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebliin 1 inci maddesi ikingi fikras: kapsaminda hazirlanmistir.

Bl

D. 541 054 93 B9 Tl Sic Noi256695
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhi A.S.

Rapor No ve Tarihi | Net (zel 2020-1212 / 02.12.2020

Bu rapor, miisteri talebi tzerine belirtilen kayrtta bulunan gayrimenkullerin
defierleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik gostergeler dogrultusunda

Ve 2” | n glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati

ve Kapsami kapsaminda kullaniimak izere, ilgili teblifde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir,

Taginmazin Acik Esentepe Mah. Byiikdere Caddesi Park Dedeman Oteli No: 187

Adresi Sisli / Istanbul ( UAVT : 2665642787 )

< ¥ i Istanbul i1l, Sishi ilcesi ve Mecidiyekéy Mahallesi, 1957 Ada 6 numarali parselde

bulunan “18 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI” nitelikli vasifi; taginmaz.

Eiil Kullany Hallhazirda Otel olarak kullaniimaktadr,

eve rumu

56z konusu taginmaz ile ilgill Sisli Beledivesi Imar Midirligiinde yapilan
arastirmada 1957 Ada 6 numaral parselin “24.06.2006 enay tarihli 1/1000
arD u Olcekli 5igli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda “Ticaret” alani
icerisinde, Ayrik Nizam, Emsal: 2,50 Hmax: Serbest yapilasma kosullarina sahip
oldugu dgrenilmistir.

Kisitlilik Hali (Yikim

vb elumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Degerleme konusu tagimmazin tapu kaydinda ve llgili belediyesinde tasarrufu
kisitlar etkiye sahip herhangi bir durum bulunmamaktadir.

286.200.000,00-TL

Piyasa Degeri (iki Yidz Seksen Alty Milyon ki Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 337.716.000,00-TL
Pi Deger (Ug Yiiz Otuz Yedi Milyon Yedi Yiiz On Alt: Bin Tiirk Lirasi)

Taginmaz, yerinde gérilmis, kullanim durumlan, yap kalitesiyle birlikte her
Aciklama kat incelenmigtir. Degerleme siirecinl olumsuz etkileyecek bir durum
olusmarmistir,

Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393
Hazirlayanlar Raci Gikcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)
5 rl

Erdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

aavilmEnNKUL DESERLIG
Emnlyet Mh. Sinie #Na:171 Yhnimahallo/ANK
Tal:03124 Gl Fox:0912 46700 34
Maltepe V.0411 054 53 88 Tic.Slc, No: 256696
__ ARV, no b mm.tr..&.rmaym.l.zqn.mu D0-Tt
P — —— T NH‘."UH"IOHQ’!HWUFi 1&
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 4|l
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 rleme Tarihi, Rapor T apor Num
56z konusu iglemin defierleme calismalan 03.11.2020 itibariyle baglanmis 01.12.2020 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 02.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1212
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmstir.,

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5./nin talebi Gzerine; istanbul [li, Sighi iicesi ve
Megrutiyet Mahallesi, 1957 Ada 6 numarali parselde bulunan "18 KATLI BETONARME OTEL VE
ARSASI" nitelikli vasifi taginmaza ait piyasa ve kira degierinin tespitine yonelik hazirlanan
Gayrimenkul Defierleme Raporu‘dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gizere, portféyde
bulunan ve bilgileri verilen taginmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsam (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikdmleri ile bu teblif ekinde ver alan
“Degierleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakhiklar, ihragilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasast mevzuat!
kapsamindaki islemlerine  konu alan gayrimenkullerinin, gayrimenkul  projelerinin  veva
gayrimenkullere baglh hak ve faydalanin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlari cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirflanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numaras

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lle Net Kurumsal Gayrimenkul Degierleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

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

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenku

Ug Dejierlemeve iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin girketimiz tarafindan 2018 - 283 talep numaral imar
bangina ve 2019 - 1100 talep numarah Pazar defier tespitine istinaden rapor haziflanmistir,

MEt KUR
Gavvillhaiint 2L DEGIR

VHDANISMANLIK A.5
Eminlyat Mh, Sinir §

0:17%/1)Yenimahalle/ANK
Tel:0312 467 90 61 Faxyh312 467 0034
Maltepa V.0, pA1 054 53 89 Tic.Sle.No:256696
wwaw natgd £om.tr Sermaye:1,200.000,00-TL
Mersls No: 0631054938900019
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) HALKC YO

il eramremnk it Yanerm oogking A8

2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER
21D i Yapan ilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul defierleme ve damsmanlik hizmeti vermek (izere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun Seri: VIIl, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir,
girketimiz aynica, Bankacilik Ddzenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagih hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye ; 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil ~ : 256696

Telefon g 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

irk n: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Sirket Adresi_: Tatlsu Mahallesi, Ertufrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/iISTANBUL
Sirket Amaci_ : Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektérinin geligimine katkida bulunmak ve kiiresel élcekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermavyesi i 970.000.000,-TL
Halka Aciklik % 28
Telefon ; 0216600 1000
E-Posta : Info@halkgyo.com tr
2.3 Miisteri T apsami ve Varsa Getirilen Si alar

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

2.4 isin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden de@ierleme raporunun hazirlanarak misteriye 1slak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

GardiMENKULD ENVE VERANISMANLIK A5
Emnlyat Mh. |
T‘:I',Dﬂ.l G700 61 Fax:0312 467 00 34
Maltepe YD, 631 054 93 8BS Tic.5le.Np:256608
veww, netgd.com tr Sermaye:1.200.000,00.-T!
Mersls No: 0631054938900019
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3, ENK YASAL DURUM iLisKin B ER

3.1 i uliin Yeri, Konum il Ha Bilgil

Degerleme konusu taginmaz, Istanbul ili, Sisli ligesi ve Mecidiyekéy Mahallesi, 1957 Ada 6
numaral parselde bulunan Park Dedeman Levent Otelidir. Ana gayrimenkul, Sisli ilgesinin
merkezinde, bu semtin ana arterlerinden olan Biyiikdere Caddesi iizerinde 2.721,02 m?
yuzolgime sahip arsa iizerine kurulmustur. Mecidiyekéy Meydanina yaklasik 2,kkm mesafededir,
Yakin cevresinde bilinen bazi noktalar ju sekildedir: Taksim Meydan, Mecidiyekéy Meydan,
Cevahir AVM, Kanyon AVM, Maslak. Ana gayrimenkul Istanbul sehrinin merkezinde konumludur.
Bélgede yapilasma orta-list seviyede olup, blyiik cofunlugu ticari ve turistik amach kullanilan
tarihi betonarme yapilar olusmakta olsa konut yapilagmasi disiktir. Genel ulagim toplu tasima
araglari ve ézel araglarla sailanabilmektedir.

PR g e
g =rai st

| B% .*.L r"__n-!"'.o [

--'"':"‘\ g

£

I BESIKTASH
Koordinatlar

Enlem: 41.078887, Boylam: 29.012032

‘ MET RURUMSAL
SAVRIMENKUL DEQERLEME VE DANISMANLIK Ag
Emniyet Mh. Sinir Sl i1 7/1 ¥ nimahalie/ANK

Tol:D912 467 0IE1 Fax.0F12 467 00 34
Maltape V.0, @ 094 53 g9 Tie.Sle.No: 256696
wav natgd gfOm.tr sarmaye;1,200.000,00-TL

Marsfs No: 0631054938900016

=—— - — 1
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3.2 Gayri uliin Tapu Kayitlar
IL=ILCE  Istanbul - Sisli
MAHALLE = KOY - MEVKIi : Mecidiyekoy
CILT - SAYFA NO 173 /7130
ADA - PARSEL :1957/6
yUzOLCUM :2.721,02 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI

:18 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI

TARIH-YEVMIYE

TASINMAZ 1D : 24676893
ARSA PAY/PAYDA 11/1

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
Rl i SIRKETI.....(1/1)
EDINME SEBEBI :03.11.2010 / 13343 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye

Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama

3.4 Degerlem

[ ———

lup Olmadigi

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi TKGM Portal tizerinden 30.10.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gére taginmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur,

Beyan:

Kayit bulunmamaktadr.

serh:

- AYLIK 10.000.000 LIRADAN (5) YIL SURELI HAS BILGI BIRIKIM TELEVIZYON VE REKLAM
SAN.TIC.A.S. LEHINE KIRA SERHI. (21/12/1992 tarih 5805 yevmiye ile.)

Not: 562 konusu kira serhinin stires| dolmusg elup elumsuz etkisi bulunmamaktadir.

- 1 TL bedel karsiliiinda kira sézlesmesi vardir, ( 99 YILLIGI 1 TL DEN 99 YIL MUDDETLE KIRA
SERHI ) Lehtar: TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. (TEDAS) (19/09/2014 tarih 16148 yevmiye ile.)

Not: 56z konusu kira serhi, enerfl nakil hatti icin kenulmus olup etkisi bulunmamaktadir,

=Aglils

rimenkul i ili v

a son lic vill mde gerceklesen al

meydana gelen degisiklikler, Bnmuln;ﬂrm islemleri vb,) ﬂlgklnglgl .

Stz konusu parsel Gizerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamigtir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
tescilli Yev: 133243 Tarih: 03.11.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir. Bu siirecte gayrimenkuliin hukukid

MM%ANUH oy

GavrlMenKUL DEGERLEMEVIBWANI

bir degisiklik meydana gelmemistir,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bllgiler

56z konusu taginmaz ile ilgili Sigli Belediyesi imar Midirliginde yapilan arastirmada 1957 Ada 6
numaral parselin “24.06.2006 onay tarihli 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Iimar
Planinda "Ticaret” alami igerisinde, Ayrik Nizam, Emsal: 2,50 Hmax: Serbest yapilasma kosullarina
sahip oldugu 6grenilmistir. Parselin, 180m2 yola terkinin bulundugu ve terkin yapildigi , meveut
parsel alaninin terkten etkilenmedigi belirtilmistir.

3.6 Gayrimenkul lcin Alinmis Durdurma Karar, Yilam Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Agiklamalar

56z konusu gayrimenkul icin Sisli Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb, bulunmadigi gériilmiistiir,

3.7 rimenkule ili Olarak ilmis S melere rimenkul Vaadi, Kat Karsiligi
nsaat veya Hasilat Payl z vhb.) lli ilgiler
56z konusu parsel iizerinde bulunan yapi icin herhangi bir stzlesme bulunmamaktadir.

38 rimenkuller ve Gayrimen rojeleri igin Alinmis Yapi Ruhsat! ina, Tadlla atlarin
api K m_lizinlerine lliskin Bil ile_ligili uat nca Alinmasi Gerekli Ti
izinlerin Alinip Alinmadifiina ve Yasal Gereklilii Olan Belgelerin Tam v ru Olarak Meveut
Imadig nda Bil

Rapora konu taginmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindig ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu gorillmastir,

Yeni Yapi Ruhsati: 30.01.2013 tarih 1/10 sayili
Tadilat Ruhsati: 26.11.2013 tarih 13/1-10 sayil

Isim Degisikligi Ruhsati: 21.04.2014 tarih 13/1-10 sayil
Yapi Kullamim Izin Belgesi ; 11.06.2015 tarih 7947 sayili (Yol alti: 7 yol Ustd: 11 toplam: 18 kat,

21,361,09m"ingaat alani ve 5/8 vapi sinifinda tanzim edilmistir.
Yapi Kayit Belgesi: 22.12.2018 tarih 3219327 sayil 2902 m2 kapali alan igin tanzim edlImistir.
3.9 Degerl i Yapilan eler ile ilgili ak, 29 1 Tarih ve 4708 Savili Yapi Den

Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
e De i nda Bilgi

2 Dejierlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gercek 2stirdigi Denetimler Hakk :
56z konusu parsel Gzerindeki yapi , inga edildigi tarihte kamu adina kayit olmasi sebebiyle yapi
denetime tabi tutulmamistir.

3.10 E irli bir pr istinad rleme yapiliyorsa, pro iliskin d gl ve
lanlarin ve séz k efier n_m ojeye iliskin oldu e farkh bi
rojenin uygulan 1 durumunda bulunacak d arkli olabilecegiine iliskin aciklama

56z konusu parsel izerinde cins degisikligi yapilmis, yapi kullanma izin belgesine sahip otel yapisi
bulunmaktadir. Degerleme, bu taginmaz igin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal
evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degierlemesi yvapilmamistir,

3.11 rsa, Gayr ullin En rimlilik 5 kasi Hak Bilgi
Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu
gorillmis olup B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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4. ENKULD | OZELLIKLERI

4.1 Gayri liin Bulundu Igenin Analizi v nilan V

Sisli, Istanbul  {linin Avrupa yakasinda ver alan birilcesidir. 25 mahallesi bulunan  Sisli
dofudan Begiktag, kuzeyden ve batidan Kagithane ve glineyden Beyoilu llceleri ile cevrilidir.
Harbiye, Pangalti, Kurtulug, Osmanbey, Nisantas, Tesvikive ve Sisli'nin gériiniimii 1920'lerden
sonra degisime ugradi. Bu semtlerdeki bahce igindeki ev ve konaklarin yerini yavag
yavas apartmanlar almaya bagladi. Apartmanlasmanin yayginlasmasi eski ulasim yollarinin ¢ok
belirgin caddeler haline gelmesine yol acti.1920’ler ve 1930'larda Sisli ve cevresi, varlikh
kimselerin bir apartman ya da apartman dairesi edinmek Istedikleri ve bunun moda oldufu
gozde semtler haline geldi. 1950°li yillardan itibaren baslayan, istanbul‘a yogun gic dalgasi
sonucunda  Sisli'nin  kuzeyinde Caglayan ve Giiltepe semtleri olusmaya basladi.Bir koy
olan Kagithane’nin niifusu da hizla artmaya basladi. Yogun niifus artigl sonucunda, Beyofilu'na
bagh bir bucak olarak yénetilen Sigli, 1954'te yapilan bir dizenlemeyle ilge yapildi, Sisli ilce
oldufunda Kagithane ve Ayazaga da Sisli iicesi‘'ne bagli kéylerdi. 1960'larda emekli subaylar ve
gazeteciler icin yapilan sitelerle Esentepe ve Gayrettepe semtleri ortaya gikti, Mecidiyekéy'deki
bahceli evlerin yerini de apartmanlar almaya basladi. Gene yogun gbé¢ hareketleri sonucunda
ilcenin  kuzeyinde Harriyet, Ornektepe, Kustepe ve Celiktepe  adlanyla yerlesmeler olustu.
Kafithane yogun bir sanayi merkezi haline gelirken Bomonti cevresideki fabrikalar da
gogaldi.Biyiikdere Caddesi'nin bati kenarinda da birgok yeni fabrika kuruldu, 1970'e gelindiginde
§isli licesi’nin  niifusu ceyrek milyonu asmisti. Beyoglu’nun  1970’lerde gegirdifi  bazn
olumsuzluklar sonucunda (inlii magazalar ve alisveris mekanlari Harbiye, Nisantasi, Osmanbey ve
5i5li semtlerine kaydi. Béylece aligveris merkezi haline gelen dénemli caddelerde eskiden beri
ikametgah olarak oturulan apartman daireleri de isyeri olarak kullanilmak iizere kiraya verildi ya
da satildi. 1980°lerde, Halaskargazi, Rumeli ve Valikonag caddeleri Istanbul'un en gozde alisveris
merkez haline geldi. Bu gelisim daha sonra Mecidiyekéy, Gayrettepe ve Esentepe'yi de icine ald:.
Bu semtlerde Bilylikdere ve Yildiz Posta caddeleri kenarinda eskiden ika metgah olarak kullanilan
apartman daireleri giderek Is yerine déniisti. 1970'lerde oto tamirhanelerinin Dolapdere’den
kaldiriimasi amaciyla Celiktepe’nin kuzeyinde bir sanayi sitesi kuruldu. Ayni bélgenin cevresinde
Sanayi Mahallesi adli yeni yerlesme olustu. Ayni dénemde niifusu hizla artan Kagithane'ye daha
lyi hizmet gétirebilmek icin ayni bélge belediye yapildi. 1980’lerde Sishi ilcesi biitiiniliyle kentsel
alan igine katildi. Boylece Kafithane ve Ayazaga kéy statiisiinden gilti. Sisli'nin niifusu, 1980°Ierin
ortalarina gelindiginde yanm milyonu asmisti. 1987'de Kagithane’nin ilce yapilarak Sisli'den
ayriimasiyla ilcenin niifusu yan yariya disti. Gene bu bélinmeyle Sisli ilgesi topraklan ikiye
ayrildi. Kuzey kesimindeki Ayazaga askeri ve sanayi alanlari ile diisik nifus yogunluguyla glney
bélgesine gore farkhiliklar gésterdi. 1990'lar ve 2000’lerde Bilyikdere Caddesi iizerine yapilan
yliksek kath rezidans ve igyeri amacli olarak insa edilen binalarla tekrar degisim yasamaktadir.
Dolayisiyla, Sisli'nin merkez ve Ayazaga ilcelerinin her ikisi de bir sanayi bolgesidir. (istanbul'un
New York ve Tokyo'su da Sisli-Kagiithane-Besiktas Gggenidir. Sisli ilgesi yasadign hizh degisim
sonucunda, Istanbul ve Tirkive ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumundadir.
Kuzeydeki Maslak ve gevresi, 1980lerden itibaren bazi bankalar ve firmalarin merkez olarak
tercih ettiklerl bir calisma alani haline geldi, 2012 yilinda yapilan idari dizenlemeyle ilgenin kuzey
dbegini  olusturan Ayazajia, Maslak ve Huzur mahalleleri  Sisli‘den ayrilarak Sariyer ilgesine
baglandi.

SisLi

Nifus: 279.817
— NN NEF RURUAMSAL

GavilivigN KUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A3

Sisll nUfusu 2018 yiliha gore 270,817
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Tarkiye'nin nifusu, 2019 yilinda bir 8nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kigi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Dier bir ifadeyle toplam niifusun yiizde 50,2'sini erkekler, yizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu, (TUIK)

Enfla

Tuketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlart % -TUIK
30

25 —t
LR S———— H“""'--

15 | 12,15 | 12,37 | 1186 10,94 | 11,39
L L :

\

Ocak  Subat  Mart  Nisan  Mayis Maziran Temmuz Agustos  Evlil  Ekim  Kasim  Aralik

“B=2018 =B3()10 2020

Tiirkye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir

bneeki aya gére %1,36, bir dnceki yilin ayni ayina gore %11,39 artt, (TUIK.)

: AESAL
N o GANISMANLIK AS

Ha:l)/1 Yenimahalle/ANK
7 mkal J{:n312 467 0034
. 631 054 53 B9 Tle.5ic.No; 256696
d.com.tr Sermaye:1.200.000,00-T
arele No: 0631054938800019

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlame ve Danismanhk ALK, Sayfs 11031




-
ﬁg I 2YO
Egg L-f‘.k—' IHH slm-kI-Anlﬁ!gn(n i A G
A GSY|H/Biiylime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt Igi Hasila Degisim Oranlar - TUK
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TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmig hacim endeksine gére gayrisafi yurti¢i hasila
2018 yili dglincd ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gore %1,6 artis gésterdi. 2018
biiyiimesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden anindirilmig GSYH bir
dnceki ceyrege gore %1,1 daraldi,

GSYH 2020 yilinin ilk ceyreginde ylzde 4,5 oraninda bliyime kaydetmigtir. Ilk ceyrekte tarim
sektori ylizde 3, sanayi sektéri ylizde 6,2 ve hizmetler sektérii (insaat dahil) yiizde 3,2 oraninda
bilyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH biiyiime orani yilin ilk
ceyrefiinde yiizde 0,6 olarak gerceklesmistir. Harcama yéniinden bakildifinda ise séz konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlarn yiizde 1,4 oraninda gerilerken; #zel tiiketim ve kamu
tliketimi harcamalar sirasiyla ylzde 5,1 ve yiizde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
biiylimeye katkisi negatif 4,3 puan elmustur. Bu dénemde 6zel tlketimin blylimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tlketimi ekonomik bilyimeye 0,9 puan katk vermistir. (TUIK)
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Tirkiye'de Gayrimenkul v aat Sektérii;

2018 yilinda yasadiimiz kur dalgalanmasi ve buna baih gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
olcude saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlen mis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildifinda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7.4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet
faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetlerl ylizde 3,7 ve tanim sektéri ylizde 3,3 artarken,
insaat sektéri yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faalivetleri ise yizde 1,8 azalmistir,
Insaat sektériinde gdriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi,
maliyet artisi ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir,
insaat sektdri cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde viizde 54 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektérli yizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1
araninda bir biyiiklGge ulasmislardir.

2020 yilimin ilk geyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina rafmen sektérdeki genel egilimin
anlagilmas:  agisindan  satis  rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug  olacag
dngorllmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektéri 2019 yilimin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020
yilini ilk d¢ aylik diliminde de siirdiirmils gorinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni
dénemi incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artiy yasanmistir, S8z
konusu dénemde ikinci el satiglarda gériilen yiizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gérdigini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére
ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yil birinci eyregi ile 2020 vili birinci ceyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 dizeyinde gerileme gercekliesmistir. Difer yandan
gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken Gnemli bir noktada ipotekli
satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislan yiizde 90 diizeyinde
artig kaydetmistir. Bu slirec icerisinde faizlerde yasanan diisis ve bunun kredi maliyetierine etkisi
ipotekli satislan oldukea olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkive'de de ingaat sektéri, genel ekonomi acisindan bir
ncili gosterge olmanin yaninda biylimenin itici glictiini olusturma zelligini de tasiyor. Insaat
sektorindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha énce gerceklesivor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektérin yliksek biyiime temposuyla genel
ekonomik biylimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en énemli katk yapan sektérlerden
biri oldugu gériiliyor,

Tiirk ingaat sektdrinin  uzun  dénemli egilimlerine baktiimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektérierden biri oldugu séylenebilir. insaat sektériindeki biiylime
egilimi bir bakima GSYH'nin éncl géstergesi durumundadir.,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli plyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azahs egilimine girmistir,
Artan Ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan degier artiglari da piyasanin ekonomi ierisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis
yaganarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yih yabanciya
gayrimenkul satisinda 8zellikle konut satiginda patlama yaganan bir yil olmugtur. 2020 yili
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yaganan tarihi diigisle bigikte, ;6zelli @, sifir
konutlarda satig rakamlari cok hizli bir seviyeye ulasmistir, g:m:ilnmtll; m‘;;?“:pn \?-: | rlzm?:m m
Tel:0312 467 1 Fax:03Y2 457 00 34
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4.3 Dejierleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gegen strede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamgtir.,

4.4 Gayrimenkullin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 2.721,02m? ylzél¢limli arsa Gzerine 7 bodrum, zemin, 10 normal
kattan olusmakta olup, ayrik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis “Park Dedeman Otel”
olarak kullanilan bir yapidir. Ekspertize konu tasinmaz onayl mimari projesine gore brit:
21.361,09m? kapal alana sahiptir.

/, 6 ve 5. Bodrym Katlar; projesine gére kapal otopark diizeninde yaklasik 1.686m? brit
alanhdir,

4, 3 ve 2. Bodrum Katlar; projesine gére kapal otopark diizeninde yaklasik 1.755m? briit
alanhdir.

1. Bodrum Kat; projesine gre toplanti salonu, park alani ve siginak diizeninde yaklagik 1.299m?
briit alanhdr.

Zemin_Kat; projesine gore restoran, lobi, teknik oda, kat bahgesi diizeninde yaklasik 1.064m?
brat alanhidir.

1ve 2, Normal Katlar; projesine gére oda, teknik oda ve kat holii diizeninde yaklagik 841m? briit
alanhdir.

3 ve 8 Normal Katlar; projesine gére oda, teknik oda ve kat holii diizeninde yaklasik 915m? briit
alanhdir,

9. Normal Kat; projesine gére oda, teknik oda ve kat holii diizeninde yaklasik 769m? briit
alanhdir.

10. Normal Kat; projesine gore oda, teknik oda ve kat holli diizeninde yaklasik 734m? briit
alanhdir.

Taginmaz toplamda 21.361m* briit alanhdir. Binanin 7. bodrum ila 2. bodrum katlarinin her
birinin mevcut kullanimi olarak 365m°, 1. bodrum katinda 184m?, zemin katinda, 300m? kontur
bilyiimesi yapilmig ve mevcutta 228m? alanl cati kati insa edilmis olup vapilan imalatlar icin yapi
kayit belgesi alinmigtir. Taginmaz mevcutta 24.263m’ briit alanli olup toplam 2.902m? alan icin
Yapi Kayit Belgesi alinmigtir. Bina icerisinde; Otopark alanlarinda zeminler epoksi désemelidir.
Bodrum ve zemin kat mahallerinde zeminler seramik, duvarlar boyali, tavanlar, asma tavandr,
Normal katlarda; kat holleri ve odalarda zeminler halifleks kaplidir. Oda banyolan ve dier 1slak
mahallerde zeminler seramik kaplamadir, Duvarlar, saten boyal, tavanlar asma tavandr.
Pencereler, PVC dofirama, oda kapilan gelik kapidir. Binada yangin sistemi, giivenlik kamera
sistemi mevcuttur. Girls kapisi cam dograma mamulden otomatik déner kapidir. Dis cephesi
aliminyum giydirmedir.

Ana yapi; Dedeman Glmbet Turizm ve Anonim Sirketi tarafindan Park Dedeman Oteli olarak
Igletilmekte olup $isli Kaymakamligi tarafindan tanzim edilmis 03.07.2015 tarihli isletme belgesi
ile Kdltir ve Turizm Bakanhig tarafindan verilmis 04,02.2013 tarih 14048 sayili Turizm lsletme
Belgesi bulunmaktadir. Turizm Isletme Belgesi; 4 yildizli otel igin, 132 Oda (2Y) + 92 Oda (1Y) + 8
Sult (2Y) + 2 Bedensel Engelli Odasi (2Y) olmak izere toplam: 234 Oda-376Yatak: 200 kisllik 2.
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Salonu, 30 Kisilik Toplant Salonu (2 Adet), 20 Kisilik Toplanti Salonu, Lobi Bar, Aletli limnastik
alonu, Satis Unitesi, 150 Araclik Usti Kapali Otopark kullanimi adina tanzim edilmistir,
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Taginmaz igerisinde; 102 superior, 90 superior king, 32 adet deluxe ve 8 adet kése deluxe olmak
tzere toplam 232 oda bulunmaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Deva n Projeyle ilgili Te dil uhsata aykiri
Duru ili iler
Mevcut yapi icerisinde yapilan biyiimeler Icin yapi kayit belgesi alinmis olup ruhsata aykiri bir
durumu bulunmamaktadr,

4.6 Ruhsat Alin il Ya Degisikiiklerin 31 il | Kanunu’nun esi
rapsaminda Yeniden R at A Hkﬂrlri iklikler Olup - Bilgi
Mevcut yapi igerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadr.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi ltibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadiis ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
u i Hakkinda Bilgi

56z konusu parsel iizerinde bulunan ana gayrimenkul Otel olarak kullaniimaktadir.

5. KULLA N DEGERLEME YONTEMLERI
Ups mi r Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ylkdimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alier arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin  hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢in para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir, Pazar deperi, deierleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskill herhangi bir tarafca saglanmis &zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve gerl kirala sGzlesmesi gibi ézel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli hir malike veya aliciya
yénellk herhangi bir defier unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanlacak” ifadesi, bir varlifin veya yikimlilGgan degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya percek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibarlyle, pazar degeri tamimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir:

(c) "Degierleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirll bir tarih itibariyla belilenmesini ve o zamana
bzgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir, Degerleme tutari, pazann durumunu ve igcinde bulundugu
losullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarih itibaryla vansrtir:

(d) “Istekli bir alici arasinda” Hfadesi alim nivetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmisg
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir,
Bu ahe, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilerine uygLn ularwﬂtln
var aldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir mﬂaﬁﬁ
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(e) “Istekll bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonueunda acik pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en Iyl fiyattan satmak istemektedir.

Varligin asil sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida amlan sartlara dahil degildir,
¢lnkd istekli satici varsayimsal bir maliltir,

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veva yiikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve &zel bir iligkl bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

(8) “uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda” ifadesi, varliffin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erlsime sahip oldugiu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir, Varliin pazara cikartilma slires! sabit bir siire
olmayip, varligin tirlne ve pazar kosullarina gére degisebilir, Burada tek kriter, varlifin yeterli sayida
pazar katihmasinin dikkatini cekmesi icin yeterll sire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma
zamani dejierleme tarihinden énce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varh@in yapisi, ézellikleri, fiili ve potansivel kullammlar
hakkinda makul &lcilerde bilgilenmis olduklanini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyat elde etmek amaciyla basiretll bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla defil, degierleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda
Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez, Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kogullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda meveut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifades ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavrami, katilimeilarin dzgir 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 alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinrli sayida pazar katilimeisindan
olugabilir. Varligin satisa sunuldufunun varsayildifi pazar, teorik olarak el deglistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir,

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir, En verimli ve en Iyl
kullanim, bir varliin potansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiikselk
dizeyde kullammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin meveut kullamminin devarmi ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimeisimin varhk igin teklif edecegi fiyat
hesaplarken varlik igin planladigi kullarima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farklh yaklasimlar ve yéntemler kullanidabilir. Pazar

yaklagimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagueminideallamarak azar
FAERLEVE YE DANY ANLIK A
U 9P TR ‘[lggmk
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Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi
gerekli gbrilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en
uygun degierleme yénteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge sajilamasi gerekli gdrillmektedir.

A Pazar degieri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal &ézellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlannin géz ardi edilmesini gerektirmektedir,

Dejierleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asafiida tamimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullamilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tlimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagiida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklagimi
Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkl, ayrinti uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varhga iligkin deferleme yaklasimlaninin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun elmasi 58z konusu degildir.
Secim siirecinde asgari olarak asafidakiler dikkate ahnr:

(a) degierleme gérevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi defierleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c) her
bir ydntemin varlifin niteligi ve ilgili pazardaki katihmailar tarafindan kullanian yaklagimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmas icin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklagimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Icin Bu Yaklasimin

Kullamlma Nedenleri

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinimas) suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varliin defer
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
dnemli dlclide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) énemli élgiide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin 567 konusu olmast.

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varlifin tipatip veya énemli 8lciide benzerlyle iliskili olmamasi

halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varlikiar ile degerleme konusu varlik

arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi

gerekir. Bu kargilagtirmali analize dayali diizeltme yapiimasina genelde ihtiva¢ duyulacaktir, Bu

diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dUzelme}amg‘ég%
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Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satihk Arsa]: Konu tasinmaza kismen yakin konumda, Biiyiikdere Caddesine
nazaran ticari yogunlugu daha disik cadde {izerinde konumlu, 3.890m? alanl, ticari ve
konut imarh arsa 150.000.000-TL bedel ile satiliktir.

150.000.000-TL / 3.890m’ x 1,5 Serefiye Farki = 57.840-TL/m?
Akdeniz Gayrimenkul: 0534 814 23 61

Emsal 2 [Satilik Bina]: Konu taginmaza yakin konumda, Biylkdere Caddesi (zerinde
konumlu, 550m* arsa izerinde insa edilmis 2.000m? alanl bina, 38.500.000-TL bedel ile
satihktir. Pazarlikla 36.000.000 TL bedelle satilabilecegi ongériilmektedir. Tasinmaz ile
benzer lokasyonda konumludur. Bina bakiml durumda olup yap maliyeti 4/C yapi sinifi
Uzerinden hesaplanmistir. Binada asansor mevcuttur. Arsa konut + ticaret imarlidir.

Bina Degeri: 2.000m?x 2000-TL/m*= ~4.000.000-TL

Arsa Degeri: 36.000.000-TL - 4.000.000-TL = 32.000.000-TL
Arsa Birim Degeri: 32,000.000-TL / 550m* = 58.181-TL/m?
Kw Platin Gayrimenkul: 0532 32112 12

Emsal 3 [Satihk Binal: Konu tasinmaza yakin konumda, Bilylikdere Caddesi Gzerinde
konumlu, 1.500m* arsa Gzerinde insa edilmis 7.500m? alanh bina, 115.000.000-TL bedel ile
satihktr. Pazarlikla 110.000.000 TL bedelle satilabilecefii dngérillmektedir, Tasinmaz ile
benzer lokasonda konumludur. Bina bakimli durumda olup yapi maliyeti 4/C vapr sinifi
lzerinden hesaplanmistir, Binada asansér meveuttur. Arsa konut + ticaret imarhdir.

Bina Degeri: 7.500m? x 2.000-TL/m?= ~15.000.000-TL

Arsa Degeri: 110.000.000-TL - 15.000.000-TL = 95.000.000-TL
Arsa Birim Degeri: 95.000.000-TL / 1.500m? = 63.333-TL/m?
Lacivert Gayrimenkul: 0506 993 22 98

Emsal 4 [Satihk Bina]: Konu tasinmaza yakin konumda, Biiyiikdere Caddesi (zerinde
konumlu, 500m? arsa Gzerinde insa edilmis, is merkezi olarak tasarlanmis 3.000m? alanli
bina, 40.000.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlikla 38.000.000 TL bedelle satilabilecegi
angorilmektedir. Bina bakimh durumda olup yapi maliyeti 4/C yapi sinifi Gzerinden
hesaplanmistir. Binada asansor mevcuttur, Arsa konut + ticaret imarlidir,

Bina Degeri: 3.000m?x 2000-TL/m’ = 6.000.000-TL

H =TL = o = = ET KURUNMSAL
Arsa Degeri: 38.000.000-TL - 6.000.000-TL = 32.000.000-TL -mulmmﬁuae}mm b N

Emnlvet Mh. S TNo:1l)/1 Yenimahal K
Arsa Birim Degeri: 32.000.000-TL / 500m? = 64.000-TL/m? e P g A i
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Emsal 5 [Rayic Dejer]: Sisli Belediyesinden alinan bilgide, Bilyiikdere Caddesi, 1957 parsel
iizerinde rayic bedellerin 44.818,04-TL/m? oldugu égrenilmistir.

al 6 [Bolge Fiyatlari]:

-Wyndham Grand Otel (5 Yildizli); 1.100-TL
-Hyatt Centric Otel (5 Yildizli): 950-TL
-Renneseince istanbul Otel (5 Yildizli): 900-TL
-Point Otel Barbaros (5 Yildizli): 880-TL
-Conrad Istanbul Bosphorus (5 Yildizh): 920-TL

stanbul City (4 yildizli ) : 500 TL

-IBIS STYLE istanbul Bomonti ( 4 yildizli ) : 400 TL
A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Ol ini eren
MR Emsal Bolges) |

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina lliskin ayrintilh Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

zeltmeler lerin Yapilma N ne lliskin Detayh ar _ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu taginmazin bulundugu cadde ve yakin gevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik
arsa, arsa emsaline rastlanmamistir. Bu sebeple tasinmazin yakin cevresinde yer alan satilik
bina emsalleri Gizerinden yapi degerleri cikartilarak arsa degerlerine ulasiimistir,

Taginmazin $isli ilcesinin ticari hareketlilii yiiksek Biyiikdere Caddesi tzerinde konumlu
olmasi olmasi, yapinin kullanim amag ve seklinin ticari nitelikli olmasi, bolge ihtiyacina cevap
verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate alinmistir.
Taginmazin arsa degeri tespit edilirken bélgede detayl arastirma vyapilmis ancak
satilik/satilmis ayni veya farkli lejanta sahip arsa emsali bulunamamm.ﬁﬁnhnamu parselin

afiilgi binalar

usa 93 89 Tic,Slc.No;256696
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ve zemin katlar diikkan/isyeri, normal katlarin ofis agirlikli yapilastigi gozlenmistir. Bu
dogrultuda arsa degerine ulasmak icin bélgede bulunan bina emsalleri ve bélge emlakcilar
ile yapilan goriismeler tizerinden arsa birim degeri elde edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu tasinmazin  bulundugu bolgede yapilan arastirmada satihk bina
emsallerinden arsa degerine ulasilmistir. Arsa degerlerinin yaklagik 55.000TL ile 65.000
TL/m2 araliginda degistigi gorlimiistar. Bélgede yapilan arastirmada emlakcilarla yapilan
gorlsmelerde bu degeri destekler niteliktedir. Bu durum dikkate ahnarak taginmazin arsasi
icin 64.314,11 TL/m2 deger takdir edilmistir.

Arsa Yiiz dlcimi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
2.721,02 m? X 64.314,11 TL/m? = 175.000.000-TL

Sonug olarak Pazar yaklasimi yéntemi ile tasinmazin yalnizca arsa degeri belirlenmis ve
parselin arsa degerinin 175.000.000,00 TL olacag tespit edilmistir.

5.2 Malivet Yaklasimy

A M t Y imini ayici_ Bilgiler, Konu rim lin D leme lcin Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla &deme
yapmayacagi ekonomik Ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki defierin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
distlmesi suretiyle gésterge niteliindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamii agirlik
veriimesi gerekli goriilmektedir:

(a) katiimeilarin defierleme konusu varlikla Gnemli blciide ayni faydaya sahip hir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmes| ve varhgin, katihmeilarin degerleme konusu

varlii bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim &édemeye razi elmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dofrudan gelir
yaratmamasi ve varlgin kendine 6zgli niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan defer esasinin temel olarak ikame degerl &rneginde
oldugu gibl ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bagh d¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki deferin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden tretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin (retilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem., (c) toplama
yontemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin defieri toplanarak hesaplandif) yéntemdir.
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

56z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlan, bulundugu cadde ve yakin cevresi
dikkate alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek bos arsalar bulunmamaktadr.
Meveut imar durumu, yapilasma sartlan ve yiz élctimii ile bulundugu bélgedeki lokasyonu,
ana arterlere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik &zellikleri gibi
kendine 6zgll ayirt edici tim etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen
emsaller ve agiklamalanyla yapilan diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlan géz
onlinde bulundurularak ve rayig bedel ile kiyaslanarak bir arsa birim degeri takdir edilmistir,
Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede yapilan aragtirmada satihk bina
emsallerinden arsa degerine ulasilmistir, Arsa degerlerinin yaklasik 55.000TL ile 65,000
TL/m2 aralifinda degistigi gortimistir, Bolgede yapilan arastirmada emlakgilarla yapilan
goriismelerde bu degieri destekler niteliktedir. Bu durum dikkate alinarak taginmazin arsas
igin 64.314,11 TL/m2 deger takdir edilmistir.

Arsa Yiiz dlglimii Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
2.721,02 m? X 64.314,11 TL/m? 175.000.000-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 1957 ada 6 parsel icin meveut durum arsa degeri
175.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

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

Rapora konu taginmazin 24.263m? kapal alam bulunmaktadir. Tasinmaz 6 bodrum , zemin
kat, 10 normal ve 1 adet ¢ati arasi katindan olusmakta olup otel olarak kullaniimaktadir. Sz
konu yapinin ilk ruhsati 2013 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede binanin
bakimh oldugu gériilmiis ve yipranma siiresi maliyet hesabinda dikkate alinmamstir.
Taginmazin ruhsat ve iskan belgelerinde yapi birim maliyeti 5/B olarak belirtilmis olup
mahallinde yapinin daha bakimh eldugu gérilmistir. Bélgede insaat yapabilmek icin belli
zamanlarda cahsilabiliyor olmasi, tasinmazin otel olarak kullaniimasi igin gereken yasal
izinlerin alinmig olmasi, tasinmazin yapi kalitesi gibi etkenler g6z Gniine alinarak yapi birim
maliyeti olarak 4,533 TL/m2 deger takdir edilmistir.

rTapah Alan ] Yapi Birim Mevcut Yapi
Maliyeti Degeri

24.263m? | x | 4.533TUm’ | = | ~ 110.000.000-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 1957 ada 6 parsel Gzerinde bulunan yapinin toplam mevcut
durum degeri 110.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir,

A Yaklasimi lle Ulasilan Sonu .
NET RURUviSa

Y i P i AY h
Maliyet yaklagimi yantemine gére de yapi teplami icin raporun ulgﬂhmwgmﬂ f ivreqesh;lpm.m A
A g . SJTam |/
esaslar gercevesinde degierleme yapilmistir. Tol:0312 467 001 Faxfi312 aey ot an
Maltepe v.0, 054538 Tie.Sle.No. 256657

waanetgd pdm.tr Sermaye:1,200.000 00 71
Merslt No: 0631054930000 9

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A5, Sayfa 2l



-

EGERLEME o bl
Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
175.000.000 TL + 110.000.000 TL = 285.000.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yéntemine géire toplamda 285.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degerleri

Kapal Alan Yapi Birim Maliyeti Mevcut Yapi Degeri TL
24.263m* | x 3.250 TL/m? = ~ 78.854.750-TL

“*4 yildizli otel 5C yapi sinifinda dikkate alinmig olup birim defier olarak 5C yapi sinifi segilmigtir.

5.3 Gelir Yaklagimi
A Gelir Yaklagimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki deferin, gelecekteki nakit akiglarimin tek bir cari defiere
déndstlrdimesi ile belirlenmesini saglar. Gellr yaklasiminda varliin degerl, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkld degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas) ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) Varliin gelir yaratma
kabiliyetinin katihmcimin goziiyle degeri etkileyen gok dnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme
konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler meveut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) YSntemi:

INA yénteminde, tahminl nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii defieriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir,

Uzun émiirlii veya sonsuz 8émiirlil varlik/arla ilgili bazi durumlarda, INA, variidin kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varfigin
degeri kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhin ve degerleme gorevinin nitelifine en uygun nakit akisi tdrindn
seclimesi (Grnefiin, vergl dncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislar veya 6z
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) sz konusu siire icin nakit aks
tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlk i¢in uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varhigin niteligine uygun
devam eden degerin belilenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden degier de dahil olmak lzere, tahminT nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

= Direkt (Dofirudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oranimin, temsili tek bir dénem gellrine uygulandlﬁl
yontemdir. Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) liretecedi neum,ﬁﬁg& 6]
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina bﬁlﬁneﬁﬂgﬂ%\z\mm deéPerl i
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kapitalizasyon oran, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplarin arindirildig
efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arindiriimas ile net faalivet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yillik petansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giri

ve Yapilan Diger Varsayimlar

562 konusu parsel Uzerinde bulunan otel binasi mimari projesi, yapi ruhsati, yapi kullanma
izin belgesi ve yapi kayit belgesinde ortak alanlar ile belirlenen toplam yapi kapal alani
24.263m? oldugu tespit edilmistir,

Bélgede yapilan incelemeler ve tasinmazda isletilen otel miidirl ile yapilan gérismede;
konu tasinmaz her ne kadar 4 vildizli otel kenseptinde alsa da hizmet ve oda kalitesi
bolgedeki 4 yildizh otellerden yiiksek oldufu ve farkh tipteki odalarin ortalama giinliik
fiyatlannin 650-TL civarinda oldugu &grenilmistir. Bblgede yapilan arastirmalarda 5 yildizh
otellerin 650-TL ila 1000-TL arasinda, 4 yildizli otellerin ise 400 ila 600-TL arasinda
fiyatlandinldigs Sgrenilmistir. Ayrica sz konusu tasinmaz, konumu itibariyle kongre
turizmine oldukga elverisli olup, igerisindeki toplanti edalarindan kaynakh olarak oda
gelirinin disinda yaklasik %30 oraninda da kongre geliri olacagina kanaat getirilmis ve tablo
da diger gelirler sekmesine eklenmistir.

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 tizere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Yukarida bahsedilen bilgiler neticesinde séz konusu otelin icin gelir yaklasiminda bir analiz
yontemi olan direkt (dogrudan) kapitalizasyon yontemi kullanilmistir.

Bu kapitalizasyon oranlari sadece bu bélgede bu tarz taginmaz icin gecerlidir, genel bir orani
yansitmamalktadir,
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A Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonug

Bolgede yapilan incelemeler ve taginmazda isletilen otel midiirii ile yapilan gériismede;
konu taginmaz her ne kadar 4 yildizh otel konseptinde olsa da hizmet ve oda kalitesi
bolgedeki 4 yildizli otellerden yiiksek oldugu ve farkli tipteki odalarin ortalama giinlik
fiyatlaninin 650-TL civannda oldugu &frenilmistir. Bélgede yapilan arastirmalarda 5 yildizli
otellerin 650-TL ila 1000-TL arasinda, 4 yildizli otellerin ise 400 ila 600-TL arasinda
fiyatlandinildigi dgrenilmistir. Ayrica ilave olarak kongre turizmi ve toplanti gelirleri oda
gelirinin %30 u olarak diger gelirlerde dikkate alinmigtir. Nakit akisi tablosu asagidadir.

2020 yih icerisinde tiim diinya genelinde yasanan pandemi slrecinden kaynakli olarak
turizm sektdriinde yaganan diglis, yurt ici ve disinda yapilan veya yapilacak olan
seyahatlerin lisitlanmasi, taginmaza benzer nitelikteki otel vasifli taginmazlarin ilgili
bakanlk tarafindan belirlenen oda kapasitesinin %60 1 kadar misafir kabul edebiliyor
olmasi, buna bagh olarak faaliyet giderlerindeki degisiklik géz 8niine alinmistir. Gecmis
yillarda bdlgede benzer nitelikte otellerin gecelik iicretleri ile mevcut piyasada belirtilen
licretler arasinda yaklasik 2 kat fark olmasina da dikkat edilmistir.

Yukanda belirtilen miichir sebeple dogrultusunda tasinmazin 2020 yili gelir verilerinin
dofruyu yansitmayacag diginiilerek gecmis yil gelir verileri esas alinarak degerleme
yapilmistir.

Sonug olarak 2019 yil gelir verilerine gore yapilan gelir yéntemine gére tasinmaz igin toplamda
286.200.000,00-TL deger takdir edilmistir,
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NAKIT AKISI TABLOSU

PROJE BILGILER| (OTEL BINASI VE DUKKAN)
Toplam Insaat Alan 24363

Alanlan igin 600,00
Yapi Insaat Maliyeti 14.557.800
Taplam Insaat Mallyetl 14.557,.800,00

Turk Liras:

Konakiama Geliri 232 600 85% 360 42.595.200 &

| Diger Gelirler

Kiralama va Reldam Gelirleri (3:30) 12.778.560 &

Toplam Galir 55.373,760 &

Faaliyet Giderl (%:55) 30.455.568 &

Vergl (%22 5.482,002 &

OTEL Gelirleri Artiy Orani_ 10,00%

Kapitalizasyon Orani 8,00%

Islatme Dénemi 10 yil

Yenileme Dénemi 4 yilda bir

Yenlleme Tutan 14,557,800 &

Iskanto Falz Orani 17,50%

B T I I O O G T e

Toplam Gellr 55313760 b BOBLLIGER | @ 0mzS0e | TRTORATSE | MLOZZYIR | MOA79000G | 900978948 | 1078077004 | LISOASTIE | LAONORANOR | L9EISITE
Artik Dajer ) LIS |
Yenileme gider (-] 1.547.400 14.557.000 &
Faallyet Giderl (%55) joassdias | sty | SemSLaTe | dosiédens | aaseesvre | asowsws | sisseme | sosedmse | wamanse | rmsases | iiesusons
firiit Gelir 1918 197 b A000E | 0IBI002E | BIERINE | D028 | A01308076 | Adiddndde AFIBE07E | IMBSASSHE | S7NSTONE | 951MI27ARE
Vergl (%22) 5402007 § GoMIGEe | 66133200 | aensane | AmpaEle LA AT 87117000 | iogEaize | mswane | 129262788 | zo07zmmoee
Nt Galir 19.136.190 & 2y | 19577908 | 2585698 170004410 | 313001788 | 4320066 | 37875635h | 30008115k | asmmsie | 7aismoans

gkl Deger (T4 19:436:190 18.195:502 | 17030062 15006808 | EoriE [ B0 150855 12245 R37 | MASL7T 10735061 148235 108
286.205.525 &

1.]) Bolgede yapilan aragtirmalara ghre oda flyat 600 TL/giin ve ortalama %85 doluluk éngariilmistir,

2.) Gecelik konaklama hedeli Yarim Pansiyon - Oda kahvalt ve KOV dahil olarak belldenmistr,

3) Otelin kanaklama dis geliri; Kenferans - Kira - Restoran vs. gelirleri igin toplam oda gelirinin yaklagik %30 oraninda oldugu sngérilmistir,

4.) Digier gelirler kapsaminda ( fotogral vs.) dilsilk olmasi sebeblyle tbloda gosterilmemistr,

3.) Yillik otel gelirleri artg oram % 10,00 kabul edilmistir.

6.) Otel icin 10 yillik isletme siires dngorilmistar,

7.] Gelisitrme analizi imara uygun, finansal acidan gerceklestirilebilir olmas: temeline dayanmalktadir.,

8.) Yenileme maliyeti olarak éngdriilen 600 TL/m2 binamn tamami igin dngdrilmistir,

9.) 10 yil igletme siiresi éngorillen gelistirme icin son yil toplaminda Artik Defler uygulanmistr,

10.)Indirgenmis nakit alasi analizinin uygulanmasinda gneel bir yaklagim olan artk defier; gayrimenkul yatrimeisi icin ongérillen |sletme
perlyodunun sonrasinda gayrimenkultin satildif varsayimina dayanarak hesaplanan defierdir, Kapitalizasyon oram yardimiyla yapilan artik defier
hesaplamasinda, TIP 1 tarafindan dnerilen, uluslararasi alanda yapilan gneel degerleme calismalarinda oldugu gibi, son donemi takip eden yilin
gelirnin kullamlmasidir. Projeksivon periyodunun sonunda gayrimeniull satn alacak olan yaturimeimn da gelecek yvilin gelirine gére, alis fiyatina
karar verecegi diisiinillmektedir. Aruk deger hesabinda son dénemi takip eden yilin geliinin baz alinmas, elde edilen sonu¢ defierd ctkileyen bir
unsurdur. Bir bagka deyisle projenin 6n gorillen modelleme periodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akiglanmin éngrillen son yila
iﬁdh'gmnni; haline artik degier denir. . o T—

“T1L: International Valuation Standards Councll (1VSC) taralindan Temmuz 2003'te Technieal Infarmation Paper 1 (TIP ufxﬂﬁ”?ﬁm%ﬁ:ﬁ ""'WE a al;;l\.fu"Ntll‘: i
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira D le

Degerleme konusu taginmaz icin gelir analizi yéntemi ile tespit edilen degieri tizerinden kira
bedeli belirlenmistir. Tasinmaz igin belirlenen nakit akisi tablosunda kapitalizasyon orani her
ne kadar %7 alinmis olsa da tasinmazin kullamier firmasinin tercih edilebilirligi ve yurt
genelinde taninmishg bu duruma etki etmektedir. Taginmazin otel olarak degilde zemin
katlar dilkkan nermal katlar ofis olarak kullanilmasi durumunda ortalama kapitalizasyon
oraninin %6,00 ( 16,66 yil = 200 ay )olacagiina kanaat getirilmistir.

Ancak diinya genelinde yasanan pandemi stireci, turizm ve is turizmi sektoriindeki diisiis ve
durgunluk, otellerin kapali kaldigi siireler icin kira indirimi talep etmeleri gibi etkenler géz
online alinarak mevcut otel yapisi icin %30 oraninda kira indirimi yapilmistir. Bu durum
dikkate alinarak taginmaz icin kira bedeli :

286.200.000,00 TL / 200 ay = 1.431.000 TL /ay x 0,70 ( pandemi sebebiyle kira indirimi ) =
~1.000.000,00 TL olarak belirlenmistir,

56z konusu taginmaz igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun 5.nci ana
maddesi ve alt maddelerinde yapilan incelemeye gére de detaylandinimistir,

A Ha aylasimi v at Karsilii Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Em ay Oranl
Taginmazin bulundugu il genelinde ve &zellikle konumlandigi bblgede kat karsilg oranlarinin
%55-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %45-%50 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n goriilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin bliylikligi, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

56z konusu calisma, parsel {izerinde yer alan Otel icin yapilmis olup, herhangi bir proje
degerlemesi islemi yapiimamistir, Arsa degeri belirlenirken ise bélgede benzer binalardan
yapi degerleri cikanlarak arsa degerlerine ulasiimig ve Pazar yaklasimi ile arsa degeri
belirlenmistir,

A En Verimli ve En lyi Kullamm Dejieri Analizi

50z konusu taginmazin meveut durumu, bulundufiu bélge ve cevre tzellikler dikkate alindifinda
mevcut imar durumuna alt katimin diikkan, dst katlannin ise ofis olabilecek sekilde
kullaniimasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagg kanaatine variimistir.

A Miisterek veya B8lUnmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S8z konusu parsel (zerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur.
Misterek veya bélinmis kisim analizi yapilmamistir.

MET MURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEN E VE DANISMANLIK A2
Emniyet Mh. Sinir Sk.Ne7T7/1 Vi plmahalle/Ank

Tel:0312 487 1 Fox:031} 467 00 34
Malteps V.0, 631 054 93 89 Ti¢ Ic,No 256657
vewew,netgd g8m.tr Sermayce:1,200.000,00.T1
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 erl hi i naliz_Sonucl umlastinlmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Defierleme konusu taginmazin niteliginin otel olmasi, meveut kullanim amaci, yapr kalitesi gibi
etken géz 6niinde bulundurularak taginmazlar igin defierleme yapilmistir. Degerleme Pazar
yaklagimi, maliyet yaklasimi ve gelir yaklagimi kullanimistir,

Bolgede benzer nitelikte arsa emsaline rastlanilmamis olup satilik bina emsallerinden yola
gikilarak arsa degerlerine ulagilmigtir, Bu dogrultuda taginmazin arsa defieri Pazar yaklagim ile
belirlenmistir.

Malivet yonteminde ise , Pazar yaklasimi ile tespit edilen arsa defierine ilave olarak parsel
iizerinde bulunan otel binasinin yapi deferi belirlenmis ve arsa degeri fle yapi degeri toplanarak
tek bir deger belirlenmistir.

Taginmazin otel olarak isletiimesi sebebiyle gelir getirici bir miilk sinfindadir. Bélge piyasasi
dogrultusunda yapilan inceleme ve aragtirmalardan elde edilen veriler neticesinde otel oda
degerleri getirilerinden kaynakl potansiyel bir piyasa defierl de takdir edilmistir. Bu ise direkt
kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla taginmaz igin iki farkh yéntem de
degerlemede dikkate alinmig bu unsurlar neticesinde defier takdiri gerceklestiriimistir.

Degerleme konusu taginmazin otel olarak kullanilmasi sebebiyle gelir yontemi ile deger takdiri
yapilmig ve 2019 yili verileriyle yapilan gelir yéntemi esas kabul edilmistir. Tasinmazin hali
hazirda aktif bir otel olarak kullamimasi géz 6niine alinarak gercek degerini yansittifi
digtinilerek degerlemede gelir yaklagimi yénteminin kullaniimasinin en uygun yéntem olacagina
kanaat getirilmistir.

Mallyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 285.000.000,00-TL

Gelir Indirgeme Yéntemi lle Ulagilan Sonug: 286.200.000,00-TL

6.2 Asgari s ve Bilgilerden orda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

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

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izlg ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Haklkinda Gériis

Iigili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz Igin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de vyerine getirildigi
gordlmistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb elumsuzlugunun
bulunmadigi bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis

Raporun 3.2 maddesinde taginmaz (zerinde bulunan takyidatlar detayl olarak aciklanmigtir.
Taginmaz lizerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyldat bulunmamaktadir.

6.5 Deperleme Kon potek veya imenkuliin Defierini Dogrudan

ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_Harig,
Dev

si Konusunda Bir aya Tabi Ol madii Hakkinda Bilgi
/a

Taginmaz (izerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin he"h-‘i‘-"ﬁm{
i ANISMANLIC A §

veya kisitlama bulunmamaktadir. GAYHIMENKUL DEAE

Emniyat Mh. SinpeSk.No:17/1 fenimahalle/ANK
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6.6 Degerl Konusu Arsa e imi ren_bes Y esine Ra
erinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Her r Tasarru Bulunulm a Dair
Bilgi

Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel (zerinde rapor icerisinde bilgileri detayli
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir,

6.7 D | t Hakki vre Miilk Hakla ise, (st Hakla Ik k
D lebilmesin iskin larak B lari__Doguran  Sézlesmelerd anun
Hiikiimler a nl i ngi Bir 51 Olup Olm kkinda Bil

Degerleme konusu tist hakki veya devre miilk hakk degildir.

6.8 imenkuliin Ta inin, Fiili klinin v oye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadif Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklar igin 11-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Niskin
Esaslar Teblig"nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikligiyle GYO portféyiinde bulunmasina bir engel olmadifii kanaatine varilmistir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Senug Cilmlesl
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.nin talebi Gzerine; istanbul IIi, Sisli ilcesi ve
Megrutiyet Mahallesi, 1957 Ada 6 numarali parselde bulunan “18 KATLI BETONARME OTEL VE
ARSASI" nitelikli tasinmaza ait piyasa degierinin tespitine yénelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlann Piyasa Defier Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve vapilasma sartlari ile kullamim fonksiyonu,
yapmin ve ic mekanlarin dzellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundufu mubhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tegekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre dzellikleri, meveut ekanamik gartlar
gibi tiim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacag, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yilkseltici ve kiymet distrlcti mispet menfi tim faktérler
gz éninde bulundurularak yapilmistir.

YE DANISMANLIK 4.3
No:171 Yenimahalle/ANK
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7.2 Nihai Takdiri
Taginmaza defier verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan
yéntemlerin sonuclari anlamh sekilde neticelenmistir.

Taginmazlarin bulundugu bolge ve konumlandifi lokasyen dzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dofiru gésterdigi gerekceyle Gelir yaklagimi yéntemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir,

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Gelir Yaklagimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
plyasa degerl su sekildedir;

Rakamla; 286.200.000,00-TL ve Yazyla; ( iki Yiiz Seksen Alti Milyon iki Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Taginmazin tamamina ayhk toplam KDV Hari¢ 1.000.000,00 TL bedel kira degeri takdir
edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 337.716.000,00,-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir,
2. Nihaideger, KDV Haric dederi ifode eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir bitindiir.
4. Nihai deder takdiri, raporun iceriinden ayr tutulomoz.
5. Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15 7,9000 TL ve 1€: 9,3000 TL dir.
Bugra Ugur Yap Raci Gokcehan SONER | Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani ' Denetmen Serumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 SPKlisans No:404622 | gpy |jsans No: 401418 |

NET KUALMSAL
GAYRIMENKUL BEGERLE EDANISMANLIK AS
Emniyet Mh. Sinir Skefla:17/1 Yenimahalle/ANK

Tel:0312 467, 61 Fyx:G3132 46700 34
Maltepa V. 1054 83/88 7le,5ie.No:256697
waiay. nelpf.com.tr Sermaye:1 200,000,001t

Mefils No; D6310%a838°000014
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raparda sunulan bulgular sahip oldufumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir,
Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olugturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilii iicret, raporun herhangi bir bélimine bagh
degildir,

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

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

Degierleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu millk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir,

Rapor Iceriginde belirtilen Degerleme Uzmany/Degerleme Uzmanlaninin  harleinde hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Gahgma, ig gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degierleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir,

=> I bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmigtir. ligilisi ve hazirlanig amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gojaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

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

A Ingaat Sézlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Gériintiler

A Taginmaz Gérselleri

A SPK Lisans Belgeler

MET RURUN aAL
GAYRIMENKUL DEGERLE
Emnlyat Mh. Sinir

Tel:0312 4
Maltepa V.
WA, ret
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