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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhig A.5.
d.ﬂaporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlem-e ve Damsmanlik A.S.
‘.Rapur Ta rih‘i_ -. 30.12.2{319—_

Rapor Numarasi Ozel 2019-1084
wﬂapnrun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger ve Kira Tespiti

Tapuda; istanbul 1li, Beyoglu ilcesi ve Kiligali Mahallesi, 57 Ada 14 numarali
Degerleme Konusu ve | gayrimenkulde kain 1 bagimsiz bdliim numaral Otel ve 2 bagimiz bolim
Kapsami numaral Isyeri vasifli tasinmazlarin piyasa satig ve kira degerinin Tark Lirast
cinsinden tespiti.

7 Is bu rapor, Elli Bir (51) sayfadan olusmaktadir ve eklerlyle bir batdnddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun HI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinds Teblig" hikdmieri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebiigin 1 inci maddesi (kinci fikras: kapsaminda hazirlanmigtir.
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenku! Yatinm Ortakhig A.3.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2019-1084 / 30.12.2019

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi tzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuall
kapsaminda kullanimak Czere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gcergevesinde |
hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

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

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Beyoglu licesi ve Kilicali Paga Mahallesi, 57 Ada 14 numarall
parselde bulunan 1 b.b. nolu otel ve 2 b.b. nolu isyeri

Fiill Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Tasinmaz Halihazirda otel ve kafeterya olarak kullamimaktadir.

imar Durumu

s&z konusu tagmmaz ile ilgili Beyoglu Belediyesi Imar Mildirliglinde yapilan
arastirmada 57 Ada 14 numarali parselin 07.07.1983 tarih, 4720 sayih Kurul karan ile
“Kentsel Sit Alan” ilan edilen bélgede ve “Yenileme Alan” olarak ilan edilen alanda
kalmakta olup, bolgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 olcekli Beyoglu Kentsel Sit
Alani Koruma Amaclt Uygulama Imar Plani istanbul 7. idare Mahkemesi Karari ile iptal
edilmistir. 28.07.2017 tarih ve 2339 sayih istanbul 1 Numarah Yenileme Alanlan Kiiltdr
Varlklarini Koruma Bdlge Kurul Karan ile belirlenmis olan gecig donemi koruma
esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Yenileme Kurulu'ndan alinacak
karar dogrultusunda belirlenecektir. Ayrica, stz konusu parseldeki duvar kalintis
tescilli 2. Grup Eski Eser nitelifindedir.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. AS. lehine kira sozlesmesi bulunmaktadir. Kira sdzlesmesi mevcut
kullanici ile imzalanmis olup olumsuz bir durum bulunmamaktadir. Hgili
belediyesinde yapilan arastirmada otel ve isyeri icin herhangi bir olumsuz
evraka rastlaniimamuigtir,

Pivasa DEEEFi 96.720.000,00-TL
(Doksan Alti Milyon Yedi Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 114.129.600-TL

Piyasa Degeri

(Yiiz On dért Milyon Yiiz Yirmi Dokuz Bin Alti Yiiz Tlrk Lirasi)

Tasinmag, yerinde gorllmis, kullanim durumlan, yap kalitesiyle birlikte her

Aciklama kat Incelenmistir. Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.

Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393

Hazirlayanlar Raci Gikeehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

NET KURUMSAL DarrIMENKUL

ANLIK A.3.

ERLEQE Ve DAMISH
B il

=
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=il
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1. RAPOR BiLGILERI

"

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
séz konusu islemin degerleme galismalar 16.12.2019 itibariyle baslanmis 26.12.2019 itibariyle
degerleme caligmalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1084
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmigtir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.5."nin talebi iizerine; Istanbul ili, Beyoglu ligesi ve

Kilicali Pasa Mahallesi, 57 Ada 14 numaral parselde bulunan Otel ve Isyeri vasifh taginmazlara ait
piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

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

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadifi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun lll-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikGmleri ile bu teblif ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’” ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikingi fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakhiklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumiarinin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul  projelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydaiarin belli bir taribteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlan cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak tokdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sdzlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik

A5, arasinda 01.02.2019 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmms,
Gayrimenkul Degerleme Uzmam 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

(g Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. Sayfa 6|51
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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 danismanlik hizmeti vermek Gzere Ankara’'da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyaninca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinrnistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayill karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve
faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye ’ 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam _: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhii A.S.

Sirket Adresi  : Tatlisu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deper yaratmak, GYO

sektdriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel Sigekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 928.000.000,-TL
Halka Acikhk  : % 28

Telefon : 0216 600 10 00
E-Posta 3 info@ halkgyvo.com.ir

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul [li, Beyoglu ilgesi ve Kilicall Mahallesi, 57 Ada 14
numarali parselde kain binada yer alan 1 ve 2 bagimsiz bolim numaral tasinmazlairn piyasa satig
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlannmstir. Misteri tarafindan herhangi bir

sinirlama getirilmemistir,

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuatl kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak mlsteriye islak imzal
sekilde teslim edilmesidir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.5. 5
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

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

Degierleme konusu tasinmaz, Istanbul [li, Beyoglu ligesi, Kilig Ali Pasa Mahallesi, 57 Ada 14
numarall parselde Gzerinde bulunan Port Bosphorus Hotel'dir. Ana gayrimenkul, Beyoglu
ilcesinin Karakdy semtinde, bu semtin ana arterlerinden olan Meclis’i Mebusan Caddesi iizerinde
1.196,50 m? yiizblglime sahip arsa Uzerine kurulmustur. Taksim Meydanina yaklasik 1,5km
mesafededir. Yakin cevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Taksim Meydan, Karakby
Meydan, Demiréren AVM Ana gayrimenkul jstanbul sehrinin merkezinde konumludur. Bolgede
yapilasma orta-iist seviyede olup, bilylk cogunlugu ticari ve turistik amach kullanilan tarihi
betonarme yapilar olusmakta olsa konut yapilasmasi diigiiktir. Genel ulagim toplu tasima
araclari ve dzel araglarla saglanabilmektedir.

Koordinatlar

Enlem: 41,028188 Boylam: 28.983935

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5. Szyfa 8|51
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILGE : Istanbul - Beyoglu

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Kilig Ali

CILT - SAYFA NO :16 / 1494

ADA - PARSEL :57/14

yUzoLcim : 1.196,50 m*

ANA TASINMAZ NITELIGI - 10 KATLI BETONARME OTEL OFIS ISYERI VE ARSASI
KAT - 1,BODRUM ZEMIN,1,2,3,4,5,6,7,8,NOR MAL KAT VE CATI ARAS|
BAGIMSIZ BOLUM NO ¥

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI :OTEL

TASINMAZ ID : 107761534

ARSA PAY/PAYDA : 6871/7019

MALIK - HISSE : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI.....(1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

- 14.10.2019 / 12015 (Kat Millkiyeti Tesisi)

jL—IiLCE : Istanbul - Beyoglu
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Kilig Ali

CILT - SAYFA NO 16/ 1495

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

ANA TASINMAZ NITELIGI

- 10 KATLI BETONARME OTEL OFiIS ISYERI VE ARSASI

KAT : ZEMIN
BAGIMSIZ BOLUM NO 12
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI :i$ YERI
TASINMAZ ID : 107761535
ARSA PAY/PAYDA - 148/7019
g - HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MALIK - HISSE SIRKETl....(1/1)
EDINME SEBEBI -
TARIH-YEVMIYE - 14.10.2019 / 12015 (Kat Miilkiyeti Tesisi)
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama

Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirligli TKGM Portal Uzerinden 16.10.2019 tarihinde alinan Tapu

Kayitlarina gére tasinmazlanin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmugtur.

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

(misterek)

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

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

irtifak:
Kayit bulunmamaktadir

Rehin:
Kayit bulunmamaktadir,

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

YATIRIMM ORTAKLIGI A.S ve BERIL OTELCILIK TURIZM VE TICARET LTD.STi ile aralarinda yapilan
30/03/2015 tarihli kira szlesmesinin 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 SANAY| VE TICARET ANONIM
SIRKETI (12/04/2018 tarih 4062 yevmiye ile.) ( misterek)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yilik donemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin 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 gegmistir. Malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” olarak
tesis edilmistir. Bu sirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundufu Bblgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Séz konusu tasinmaz ile ilgili Beyoglu Belediyesi Imar Midirliginde yapilan arastirmada 57 Ada
14 numarali parselin 07.07.1983 tarih, 4720 sayili Kurul karar 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 6lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Plani
istanbul 7. idare Mahkemesi Karari ile iptal edilmistir. 28.07.2017 tarih ve 2339 sayili Istanbul 1
Nurnaral Yenileme Alanian Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurul Karan ile belirlenmis olan
gecis dinemi koruma esaslant ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Yenileme
Kurulu’ndan alinacak karar dogrultusunda belirlenecektir. Ayrica, s6z konusu parseldeki duvar
kalintisi tescilli 2. Grup Eski Eser niteligindedir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
séz konusu gayrimenkul igin Beyoglu Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis clumsuz bir karar vb. bulunmadig gériimustir.

C2In b E Aumt S0 [0 T
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihif

insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin 30.03.2015 tarihli 221.646.810 TL bedelli kira sdzlesmesi
bulunmakta olup sz konusu kira sozlesmesi 12.04.2019 tarih 4062 yevmiye ile Beril Otelcilik
Turizm ve Ticaret Ltd. Sti . sirketine devredilmistir. Sozlesme igerigi incelenmis olup aykiri ve
olumsuz bir durum bulunmadig gorilimistir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
yap: Kullamm izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim

izinlerin Alini i¢i Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevc
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmaz i¢in mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigl ve yasal
gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmistar,

Yeni Yapi Ruhsati: 07.10.1980 tarih 3/46 sayili (Yenileme &ncesi)

Yapi Kullanma izin Belgesi: 07.05.1984 tarih 1984/338 (Yenileme oncesi)
Tadilat Ruhsati: 06.04.2017 tarih 2017/01-02 sayil
Tadilat Ruhsati: 23.01.2018 tarih 2018/01-03 sayili

Yapi Kullamim izin Belgesi : 03.08.2018 tarih 2018/66-5397 sayih (Yol alti: 1 yol Gstl: 9 toplam:
10 kat, 7.019,45m? insaat alani icin tanzim edilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayii Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)

ve Deierlemesi Yapilan Gayrimenkul lle ilgili Olarak Gerceklestirdigi Dene imler Hakkinda Bilgi
58z konusu parsel Gzerindeki yapinin denetimi Al Yap: Denetim Limited Sirketi tarafindan
gerceklestiriimistir.

Adres: Bilyiikdere Mahallesi, Piyasa Caddesi, No: 55 Sariyer/ISTANBUL

3.10 Efier belirli bir projeye istinaden degierleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve

lanlarin ve séz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

s6z konusu parsel yer alan kat malkiyeti tesisli otel ve is yeri igin galisma yapimistir.. Farkh bir
proje degerlemesi yapiimamigtir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S8z konusu parsel Ozerindeki yapi icin B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi GZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamilan Veriler
Gilntimiizde kiiltiir, sanat, is ve eglence merkezi olan Beyoglu iIcesi, Bizans dneminde yerlesim
alam olmayan, bag ve bahgelerle kapl bir yerdi. Istanbul yakasinda bulunan Bizanshlar buraya
‘karsi yaka’ anlamina gelen ‘Pera’ adini vermislerdir. imparator Jiistinyen GALATA'da sonradan
bir cok bina yaptirdigindan buraya “Jiistinyana” da denilmektedir. Tlrkler ise Pera’yl ‘Beyogiu’
seklinde adlandinp daha genis bir alam kastetmislerdir. Ticarl amagla Istanbul’a gelen
Venedikliler ve Cenevizliler Bizans’in ic karigikliklarindan istifade ederek Galata'yl surlarla
cevirmis ve buglnkil Galata Kulesini 13.yiizyllda insa etmiglerdir. Ayni yizyilda Cenevizli
tiiccarlanin ydnetimine verilen Galata ylzyillar bovuncay;i‘catrﬂttﬂ'{ﬁ.:ﬁnenﬁirrié.kﬁmmumr. Fatih
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Sultan Mehmet 1453 Yilinda Istanbul’u alinca Anadolu’nun muhtelif yerlerinden getirdigi halk:
istanbul’un cesitli 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 Misliman olunca Tiinel civarina yerlestirildi. Bundan sonra bu yore beyin
oturdu@u yer anlaminda olan BEYOGLU olarak anilmaya basland:. Istanbul'un alinmasindan 60 yil
sonra Tophane'den Kasimpasa'ya kadar olan sahalar yavas yavas Tirklerle dolmaya basladi. 2.
Sultan Beyazid bugiinkl Tinel yakinlarinda bulunan ve o adla anilan “Asmalimescid”i yaptirdi.
Daha sonra Yavuz Sultan Selim zamaninda saray ic ogullarimin okumalar icin buglinki
GALATASARAY da ibrahim Pasa tarafindan yaptirildi. O zamandan bu yana bu semte Galatasaray
semti denildi. Onceleri Yabanci elcilikler ve temsilcilikler de bu semtte bulunuyordu. BENI
AHMET Devletinin yikilmas! tizerine ispanya’dan Istanbul’a gég eden Araplar, Galata ve Tophane
semtlerine yerlestirildi. Nifusun artmasi sonucu bu semtte sik sik yanginlar olmustur.
Cumbhuriyet devrinde bu kisla yikilarak yerine buglinkii Taksim Gezi Parki yapildi. 1864 yilinda
Galata’da bulunan surlar yikilarak yerine cadde ve sokaklar agildi. Beyoglu, Osmanh
imparatoriugu zamaninda Mutasarniflikla idare ediliyordu. 1923 yilinda Cumhuriyetle birlikte ilce
olmustur.

Beyoglu Nifusu - istanbul

230.526

Beyoglu niifusu 2018 yilina gére 230.526.

Bu nifus, 118.273 erkek ve 112,253 kadindan olugmaktadir.
Yilzde olarak ise: 351,31 erkek, 9%48,69 kadindir.

4.2 Mevcut Ekonomik ullarin, Gayrimenkul Pivasasinin lizi t Trendler ve Dayanak

Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

83.000.000
82.000.000
81.000.000
80.000.000

79.000.000
78.000.000
71.000.000
76.000.000
75.000.000
74.000.000
73.000.0C0

2013 2014 2015 2016 2017 2018

82.003.882

Tiirkiye'nin niifusu, 2018'de bir &nceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 milyon 3 bin
882 kisi oldu. Buna gre, 2017 yili itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan iilke niifusu, 1 milyon
193 bin 357 kigilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 382 kisiye ulasti. (TUIK)
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A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tuketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlar-TUIK

30

25

20 203

Deak Subat Mart Nisan Mayes Haziran Temmuz  Afusos Eyld Ekim Kasm Aralik

—f— JOLE =l T == 01E  ——2015%

Trkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gore enflasyon orani Ekim ayinda ylzde
2,00 artti. Yillik enflasyon ise yilzde 8,55 olarak gergeklesti, 12 aylik ortalamalara gére ise 16,81
olarak gerceklesti.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrsafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

12
10
8

ll_lllllll.",

TG0 30 4C 161 2C 30 4G ¢ 2§ 3¢ | 4G |G 20 | 3G 4G
2016 2017 2018 2019
W Degisim Orani 4,8 49 08 42 53 53 11,6 7,3 74 56 2,3 -28 -24 -15

o o w =ow

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gire gayrisafi yurtici hasila
2018 yili Giclncl ceyrefinde bir dnceki yilin ayni geyregine gore %1,6 artis gosterdi. 2C18
bilyiimesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimiz GSYH bir
dnceki ceyrege gore %1,1 darald..

Gayrisafi Yurt lgi Hasila ikinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin ikinci ceyreginde bir Gnceki yilin ayni ceyregine gire %1,5 azald.

Gayrisafi Yurt Igi Hasila'yr olusturan faaliyetler incelendiginde; 2015 yilinin ikinci ¢eyreginde bir
tnceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tanim sektori toplam katma
degeri %3,4 artti, sanayi sektdri %2,7 ve insaat sektorii %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma,
konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektdriniin katma
degeri %0,3 azaldi.

Tlrkiye, 2018-2020 yillan Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gore, her ¢ yil Icin de 5.5 %
bityiimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gore, Tiirkiye 2015-2025 déneminde 4.9 %’luk
yillik ortalama biiyiime oraniyla OECD'ye liye lilkeler arasindaki en hizli huvuyen ekonomilerden

biri olacaktir. (TUIK)
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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Yaklasik son 10 villik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar 10% seviyelerinde gezinirken
2018 vyili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20%seviyelerine kadar ulasmistir. Kasim 2019
itibariyle %12-%13 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2017 itibariyle insaat sektdriniin kiiresel ekonomideki payi yiizde 15 dizeyinde gerceklesirken,
Turkive'de bu oran yizde 9 dizeyinde. insaat sektorii, tilke ekonomisinin bilyiime ivmesi,
hiikiimet politikalarimin ve yatinm potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
tilkkelerde canlilik gosteriyor. 2025 yilina gelindiginde insaat sektdrdniin toplam ekonomideki
payinin gelismis Glkelerde yiizde 10, gelismekte olan (ilkelerde ise ylizde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor.

Tirkiye'de insaat sektdrii, konut ve altyapi projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
dénemden gecti. Yarattigi katma degerle ilkenin en onemli ekonomik sektérlerinden olan
insaat; GSYH icindeki ylizde 9'luk paya ilave olarak dolayl olarak etkiledigi sektorler ile
ekonomideki payimi yizde 30'a eristiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve
Tiirkiye'de insaat sektariiniin onlimizdeki yillarda blylimeye devam edecegi 6ngbrilmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye'de de insaat sektdri, genel ekonomi agisindan bir
éncil gosterge olmanin yaninda biyGmenin itici giiclinii olusturma &zelligini de tasiyor. Ingaat
sektériindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha énce gerceklesiyor.

Bununla birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin ylksek bilyime temposuyla
genel ekonomik bilyiimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en dnemli katki yapan
sektérlerden biri oldugu goriiliiyor. Insaat sektérd, 2018 Ggincl ceyrekte ise 2017'nin ayni
dinemine kiyasla yiizde 5,3 daralarak biyiimeyi sinirlayan sektérlerden biri oldu.

Turk insaat sektérinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektérierden biri oldugu sdylenebilir, insaat sektoriindeki biyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin 6ncii gostergesi durumundadir. Gecgtigimiz 16 yil boyuncs,
Turkiye'de insaat sektdri ekonominin biylmesine paralel bir genislemne yasamistr. Dunya Olgegi
ve iilkemizin potansiyeline bakildiginda ise ingaat sektériiniin uygun konjonktirde daha fazla
bilyime olanag bulunmaktadir. Sektér istihdam Uzerinde de oldukca Gnemli bir etkiye sahiptir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
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Hane halki ile Devletin nihai tilketim harcamalarindaki artis, insaat ve alt sektérleri Gzerinde
olumiu etki yaratan bir yapiya sahiptir.
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dustsle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglar da piyasanin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yilh yabanciya
gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.

4.3 Degerleme i;le mini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gecen strede, 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 ilgesi, Kilig Ali Pasa Mahallesi, (Tapuda Kilig Ali Mahallesi)
Meclis-i Mebusan Caddesi, 57 ada 14 parselde kain bodrum + zemin + 8 normal kat + gat
katindan ibaret binadir. Tasinmazin, zemin katinda, 2 bagimsiz bdlim numarall isyeri
konumludur. Ayrica tasinmaz icerisinde; tim katlan kapsayan 1 bagimsiz boélim numarall
tasinmaz bulunmaktadir. Konu tasinmaz, Otel vasfinda olup ayni amag ile kullanilmaktadir.
Zemin katta yer alan 2 b.b. nolu diikkan; restoran amach insa edilmis olup briit 148m*
alanlidir, Tasinmazin zeminleri seramik, duvarlan dekorasyonlu ve boyalidir. Tavanlar, asma
tavandir. Konu milk, kafeterya olarak kullamlmakta olup 57 ada 14 numarali parselde
yaklasik 25m? terasi bulunmaktadir.

1 numarali tasinmaz ise bodrum katta; siginak, kazan dairesi, camasir odasi, mekanik oda
mahallerinden ibaret 553m?, zemin katta; resepsiyon, bagaj odas, mutfak, 2 adet we,
yemekhane, koridor mahallerinden ibaret 560m? 1 ve 2. normal katlar; ofisler, toplanti
odalan, ortak alanlar ve otel odalan diizeninde her biri; 640m?, 3. normal kat; ortak alanlar
ve otel odalan 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 odalan diizeninde
543m?2 (+ 150m? 5 adet Teras) gati kati ise, Teras ve agik alan diizeninde 571m? olup ana yapi
toplam 7.019m? brit alanhdir. Cati kati, projesine gére kullanlma yuneilk insa edilmemis
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gbzilkse de, mahallinde etrafi ve tavani cam tizeri aliminyum dograma ile kapatilarak
restoran haline getirilmistir. Cati alan, tapuya igli olmast sebebiyle yasal olarak kabul
edilmistir. Tasinmazin zeminleri, bodrum ve giris katta seramik dégeme olup normal kat
odalar ve holde halifleks désemelidir. Bu katlarda yer alan oda banyolarinda ise zeminler
seramik, duvarlar mermerdir. Tavanlar, tim bina genelinde asma tavandir. Tasinmaz
icerisinde 4 adet asansor bulunmaktadir. Duvarlar, zemin katta dekoratif désemeli ve boyal,
diger tim katlarda boyalidir. Tasinmaz otel olarak insa edilmis olup 125 odal olarak
projelendirilmis olsa da bazi odalar birlestirilmis ve 111 odali hale gelmistir. Girig kapisi cam
dograma mamulden otomatik déner kapidir, Dig cephesi kempozit giydirmedir.

Ana yapi; Sapaz Otelcilik Turizm ingaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi tarafindan Port
Bosphorus Oteli olarak isletilmekte olup Beyoglu Belediyesi tarafindan tanzim edilmis
03.07.2015 tarihli isyeri Acma ve Calisma Ruhsati ile Kiltlr 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. Sinif Lokanta + 50 Kisilik 2. Ssinif Alakart Lokanta + 150 Kisilik 2. Simif Alakart
Lokanta + 50 Kisilik Toplant: Salonu + Tiirk Hamami + Sauna + Buhar Banyosu + Masaj Unitesi(2
Adet) + Satis Unitesi + Lobi + Bar 10 Arachk Ustl Kapali Otopark kullamimi adina tanzim
edilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata ayliri

4.6

Durumlara iliski Bilgiler
Tasinmaz lizerinde yer alan bina mevcut kullanimda cati kati kapatilarak restoran haline

getirilmistir. Yapilan tadilat taginmaz blnyesinde olmasi sebebiyle ruhsata aykir bir durum
olusturmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi igerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerekti recek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya

 —

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A5,

Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildig) Hakkinda Bilgi

Stz konusu parseldeki bina otel olarak kullaniimaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimh Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yik(mIGldgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tammi agagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir.

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar islerninde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas) fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en lyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu
tahmin, o6zellikle de satisla iligkili herhangi bir tarafca saglanmis ozel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara
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dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
ydnelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlifin veya yUkimlGligin 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 unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

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

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

(e) “Istekli 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
satic, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, cinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasl halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir.

Satig yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yontem
oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin tirine ve pazar
kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varl@in yeterli sayida pazar katilimaisimin dikkatini
cekmesi icin yeterli siire taninmas gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani degierleme tarihinden énce
gerceklesmelidir,

{h) “Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekii alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul &lcilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin distGgd bir ortamda Bnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fivat kosullar: altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya satialar o anda
mevcut en lyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,
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A Pazar degieri kavrami, katiimeilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetgi 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 sinirll sayida pazar katilimcisindan
olugabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullamim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
yilksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varligin mevcut kullamminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlk igin teklif
edecefi fiyat: hesaplarken varlik igin planladig kullanima gore belirlenir.

A Deperleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullanilmak sartyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar
yaklasimi tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimim kullanarak pazar
degierini belirlemek icin, katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullaniimasi gerekli gdrilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

A Degerlemesi yapilan variik icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
y&ntemin, pazar degeri ile ilgili bir gésterge saglamasi gerekl gorilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bdyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal &zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger
unsurlarinin gbz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve deerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tammlanan ve agiklanan tg yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlanina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, aynintil uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara
en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir.
Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerieme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin gliclii ve zayif yénleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin
mevcudiyetl.

=
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5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer)
varfiklarla karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
vefveya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son déinemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
dnemli élcliide benzerlik tasiyan varliklanin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) dnemli dlgiide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli tigide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu wvarlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin karsilastirmah bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve dederfemeyi gerceklestirenlerin dlizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinidiklarina raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlani kullarulir. Belirlenen araliktan uygun carpanin se¢imi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir,

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satiik Bina]: Konu tasinmaza yakin bblgede konumlu, 120m? arsa (zerinde
konumiu 220m? alanh bina 4.280.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarhik mimkinddr. Konum
olarak tasinmaza nazaran dezavantajli elup imarh olmasi sebebiyle avantajlidir. Bina, bakimh
ve iyi durumda olup yapi sinifi 4/A (1.270-TL/m?) Gzerinden takdir edilmistir. Kiiciik alanh
olmasi sebebiyle birim fiyati yiksek olup pazarlik payi uygulanmstir.

Bina Degieri: 220m? x 1.470-TL/m? = ~325.000-TL

Arsa Degeri: 4.280.000-TL— 325.000-TL = 3.955.000-TL

Arsa Birim Degeri: 3.955.000-TL x 0,90 Pazarlik Pay1 / 120m? = 29.662-TL/m?
Expat Istanbul Gayrimenkul: 0532 265 07 83

Emsal 2 [Satilik Bina]: Konu tasinmaz ile ayni cadde Gzerinde konumlu, 781m?arsa (izerinde
konumiu, 7 kath ve 4.500m? alanh bina 47.000.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarhk
mumkindir. Arsa, konu tasinmaz ile benzer durumdadir. Bina, bakiml ve iyi durumda olup
yap! simifi 4/B (1.630-TL/m?) {izerinden takdir edilmistir. Binada asansér mevcuttur. Anilan
fiyatin abartili oldugu diistinilmektedir.

Bina Degeri: 4.500m? x 2010-TL/m?=9.045.000-TL

Arsa Degeri: 47.000.000-TL — 9.045.000-TL = 37.955.000-TL

Arsa Birim Degeri: 37.955.000-TL x 0,8 Pazarlik Pay1 / 781m?= 38.878-TL/m?
Space Gayrimenkul: 0533 305 37 60

Emsal 3 [Satihk Bina]: Konu tasinmaz ile ayni cadde (zerinde, serefiyesi daha dusiik
lokasyonda yer alan, 72m? arsa lzerinde konumiu, 6 katl ve 430m

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5. e ¥



Eﬁ%’g (4 HALKGYO

Hiaks Gayrimenkul Yt Ontaked AS.

bedel ile satiliktir. Pazarlik mimkiindir. Arsa, konu taginmaz ile benzer durumdadir. Bina,
bakimli ve iyi durumda olup yapi sinifi 4/A (1.270-TL/m?) {izerinden takdir edilmistir. Binada
asansor bulunmamaktadir.

Bina Degeri: 430m? x 1.470-TL/m? = ~ 630.000-TL

Arsa Degeri: 2.950.000-TL — 630.000-TL = 2.320.000-TL

Arsa Birim Degeri: 2.320.000-TL x 0,9 Pazarlik Pay / 72m?= 29.000-TL/m?
Turyap Uluyol Gayrimenkul: 0532 491 00 68

Emsal 4 [Satilik Bina]: Konu taginmaz ile aymi cadde Gzerinde yer alan, 72m? arsa Gzerinde
konumilu, 5 katl ve 315m? alanli bina 3.550.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik mimkinddr.
Arsa, konu tasinmaz ile benzer durumdadir. Bina, bakimli ve iyi durumda olup yap: sinifi 4/A
(1.270-TL/m?) (zerinden takdir edilmistir. Binada asansor bulunmaktadir. Kicik alanh
olmasi sebebiyle pazarlik pay uygulanmistir.

Bina Degeri: 315m? x 2.010-TL/m? = ~ 635.000-TL
Arsa Degeri: 2.950.000-TL— 635.000-TL = 2.315.000-TL
Arsa Birim Degeri: 2.315.000-TL x 0,9 Pazarhk Ii‘aw / 72m? = 28.937-TL/m?

Optimum Gayrimenkul: 0532 264 78 52

| ]
Emsal 5 [Sathk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Kemeralti Caddesi Uzerinde
konumlu, 30m? depo, 30m? dilkkan ve 30m? asma kat olmak tzere toplam 90m? alanh
ditkkan 2.750.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yaklasik 44 yillik binada konumiu olmasi ve
ic bakim durumu sebebiyle konu milk ile benzer durumdadir. Pazarlik payi, mevcut piyasa
sartlarl sebebiyle uygulanmistir. Asma kat % (15m?), bodrum kat ise % (7,5m’) oraninda
zemin kata indirgenmistir.

2.750.000-TL x 0,9 Pazarlik Pay1 /53m?= 46.698-TL/m?
Safirline Gayrimenkul: 0537 987 87 23

Emsal 6 [Genel Bevan]: Konu taginmaz ile ayni bolgede faaliyet gosteren emlak ofisi ile
vapilan gdriismede, konu miilk ile ilgili bilgi verildiginde tasinmazin birim m? fiyatinin
50.000-TL civarinda olacagi dgrenilmistir. Birim fiyat, zemin kat Uzerinden alinmigtir.

safirline Gayrimenkul: 0537 987 87 23

Emsal 7 [Kiralik Ditkkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde tizerinde konumlu binada yer alan,
48m? depo, 120m? zemin ve 120m? asma kat olmak lzere toplam 288m? alanh diikkan, ayhk
50.000-TL bedel ile kiraliktir. Asma kat % (60m?), bodrum kat ise % (12m?) oraninda zemin
kata indirgenmistir. Kira amortisman siresinin 15 yil olacag disintlmektedir.

Birim Kira Degeri: 50.000-TL / 192m? = 260-TL/m?
Remax Lotus Gayrimenkul: 0532 522 82 82

Emsal 8 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, daha dilsiik ticari yogunlugu olan
cadde tizerinde konumlu binada yer alan, 100m? depo, 170m* zemin ve 165m? asma kat
olmak iizere toplam 435m? alanh dikkan, aylik 65.000-TL bedel ile kirahktir. Asma kat %
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(83m?), bodrum kat ise % (25m?) oraninda zemin kata indirgenmistir. Konumu sebebiyle
serefiye farki uygulanmistir. Kira amortisman siiresinin konumlu oldugu cadde sebebiyie 16
yil olacag disiintimektedir.

Birim Kira Degeri: 65.000-TL / 278m? = 234-TL/m? x 1,15 serefiye farki = 269
Realty One Gayrimenkul: 0532 563 83 45

Emsal 9 [Rayic Bedel]: Beyodlu Belediyesinden alinan bilgide; Kilic Ali Pasa Mahallesi,
Meclis-i Mebusan Caddesi lizerinde rayic bedellerin 2019 yili 34.806,56-TL/m? 2018 yili igin
ise 31.113-TL/m? oldugu ogrenilmistir. Yil bazinda artis makul olup tasinmaz imarsiz
durumda olmasi sebebiyle degerlemede rayi¢ bedel baz alinmistir.

Emsal 10 [Bolge Otel Fiyatlan]:

-Sub Karakdy Otel (4 Yildizli): 340-TL

-Metropolitan Otel (4 Yildizhi): 379-TL

-Novotel {5 Yildizli): 497-TL

-Zimmer Otel (4 Yildizh): 372-TL

A Kullamlan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhigim Gésteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin aynintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh 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 izerinden yapi degerleri cikartilarak arsa degerlerine ulasilmistir. Bolgede yer
alan dilkkanlanin birim ve kira degerleri ile de dikkan birim deg ri belirlenmistir. Ayrica
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tasinmazin otel olarak kullaniimasi sebebiyle bblgede benzer konumdaki otellerin oda
fivatlari alinarak gelir yaklagimi yonteminde ilgili veriler dahilinde gelir yaklasimi yapilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede arsa birim degerleri 30.000 TL/m2 ile
35.000 TL/m2 araliginda degismekte olup , bolgede arsa rayi¢ bedelleri 2019 wili igin
34.806,56 TL/m2 ‘dir. Ancak konu tasinmazin Galataport projesine komsu olmasi, bulundugu
konum itibariyle bogaz manzarasinin bulunmasi sebebiyle arsa degeri 44.713,74 TL/m2
olarak belirlenmistir.

Arsa Yiz olgimi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
1.196,5 m? X 44.713,74 TL/m? = ~53,500.000,00-TL

Sonuc olarak Pazar yaklasimi ile tasinmazlanin arsa degeri 53.500.000,00 TL olarak
belirlenmistir.

Bina icerisinde, zemin katta yer alan 2 bagimsiz bélim numaral is Yeri icin, 50.675-TL/m?
birim deger takdir edilmistir.

Diikkan Alani Birim Degeri Diikkan Degeri
148 m? X 50.675 TL/m? = 7.500.000-TL
Sonuc olarak Pazar yaklasimi ile 2 nolu isyerinin degeri 7.500.000,00 TL olarak belirlenmistir.

5.2 Maliyet Yaklasim
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin DeZerleme icin Bu
Yaklasimin Kullaniima Nedeni

Malivet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin
disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida vyer verilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yakiasima dnemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katlimeilarin degerleme konusu varlikla gnemli 8lglide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu

varligi bir an ewvel kullanabilmeleri icin gnemli bir prim &demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine &zgl niteliginin gelir yaklagimmi veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas..

Belli bash iic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin egdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhigin
aynisinin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplang@ﬂéﬁ SliFien igiyontem.

e 1
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(c) toplama y&ntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi
yontemdir.

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

Stz 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 sartlar ve yiiz élglimi ile bulundugu bélgedeki lokasyonu,
ana arterlere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik ozellikleri gibi
kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklagiminda belirlenen
emsaller ve aciklamalanyla yapilan dizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlan goz
éniinde bulundurularak ve rayic bedel ile kiyaslanarak bir arsa birim degeri takdir edilmistir.
Bolgede genel itibariyle 4-6 katl zemin katlar dikkan, normal katlar ofis agirlikli ve otel
olarak kullanilan binalar mevcuttur. Bos parsel cadde lizerinde bulunmamaktadir. Tim bu
sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bélgeye hakim emlakgi
goriisleri, balge esnafi ve gegmis verilere dayanarak séz konusu parsel igin Pazar yaklasimi
yintemi ile arsa degeri belirflenmistir. Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede
arsa birim degerleri 30.000 TL/m2 ile 35.000 TL/m2 arahginda degismekte olup , bdlgede
arsa rayic bedelleri 2019 wili igin 34.806,56 TL/m2 ‘dir. Ancak konu tasinmazin Galataport
projesine komsu olmasi, bulundugu konum itibariyle bogaz manzarasinin bulunmasi
sebebiyle arsa degeri 44.713,74 TL/m2 olarak belirlenmistir.

Arsa Yiz Ol¢lim Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
1.196,5 m? X 44.713,74 TL/m? = ~53.500.000,00-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 57 ada 14 parsel icin mevcut durum arsa degeri 53.500.000,00-
TL olarak takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu ana tasinmazin 7.019m? kapali alam bulunmakta olup 148m?lik kism: diikkan,
6.871m%lik kisim oteldir. Binamin tamami igin yap! degeri belirlenmis ve 2 bagimsiz bélimin
tamami icin maliyet yonteminden defer takdir edilmistir. Taginmazin ruhsat ve iskan
belgelerinde yapi birim maliyeti belirtiimemistir. Degerleme konusu taginmaz daha onceden
banka hizmet binasi olarak kullanilmis olup daha sonra, otel olarak hizmet vermesi igin
yapilan maliyetler, otel olarak kullanilmas: icin gereken yasal izinler géz 6niine alinarak yap!
birim maliyeti olarak 4.487 TL/m2 deger takdir edilmistir.

Tasinmaz Alan Yapi Birim Mevcut Yapi Degeri
Maliyeti
BINA 7.019m? | x | 4487 TL/m? | = | ~31.500.000,00-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 57 ada 14 parsel tizerinde bulunan yapinin toplam yap: degeri
31.500.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Malivet Yaklasimi [le Ulasilan Sonug cr IS

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmigmanlik A.5. Sayfa 23]51



b B HALKCYO

Maliyet yaklasimi yéntemine gore de yapi toplami icin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami

53.500.000 TL + 31.500.000 TL = 85.000.000,00 TL

53

Sonug olarak maliyet yéntemine gore toplamda 85.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi erleri
Kapah Alan Yap Birim Maliyeti Mevcut Yap! Degeri TL
7019,00m? | x| 2485,00 TL/m? = ~17.442.215,00-TL

«*4 yildizli otel 5B yapi sinifinda dikkate alinmis olup birim deger olarak 58 yapi sinifi secilmistir.

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

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénistiiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur
olmas, (b) Degerleme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler meveut olmakla birlikte, ligili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

= Indirgenmis Nakit Akislar: (INA) Yontemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislarn degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varldin
bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) oclarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun dmiirlli veya sonsuz émiirlil varlikiaria ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
deperi kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) defierleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin
secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergl sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akiglari veya oz
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecedi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) sbz konusu sire igin nakit akig
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden dejerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oramimin belirlenmesi, (f) indirgeme
oranimin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir. NET KBl

= Direkt {Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:
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Tiim risk veya genel kapitalizasyon oramimin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigl
yontemdir. Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) liretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullanina géire olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkulierde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri igeren miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig
efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arindirlmasi ile net faalivet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkultn
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir,

« Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

562 konusu parsel Uzerinde 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, konumlu oldugu bolgede 4 yildizli otellerin oda fiyatlan 300-TL ila
400-TL arasinda degismektedir. Degerleme konusu taginmazlardan 2 numarali isyeri kira
geliri tabloda kira geliri olarak eklenmistir. Degerleme parsel Uzerinde yer alan 2 bagimsiz
béliim icin toplam deger olarak belirlenmistir.

A Indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandifina iliskin Aynintii Aciklama ve Gerekceler

Séz konusu gayrimenkul icin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi
analizi uygulanmis ve %17,50 iskonto orami belirlenmistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayic
bilgiler maddesinde belirtilen bir diger ydntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi
kullamilmak lizere gerekli varsayim ve kabuller yapilmisgtir.

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

Bilgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullarnimi,
giiniimiiz ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel
tiim etkenler neticesinde zemin diikkan nitelikli tasinmaz igin milkiin kendini amorti etme
siiresi ortalama yaklasik 12,5 yil olarak 8ngériilmiis ve kira degeri hesaplanarak tabloda kira
geliri olan kullanilmistir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bolgede bu tarz taginmaz icin
gecerlidir, genel bir oram yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Bolgede yapilan incelemeler ve taginmazda isletilen otel midird ile yapilan gorismede;
Tasinmaz 4 yildizli olup, kenumlu oldugu bélgede 4 yildizh otellerin oda fiyatlar 300-TL ila
400-TL arasinda degismektedir. Tasinmazin zemin katinda yer alan 2 nolu bagimsiz balam
kira degeri, asagidaki tabloda kira geliri olarak eklenmistir olup asagida bulunan Gelir
Yaklasimi Tablosu diizenlenmistir.

Bolgede yapilan arastirmalarda kira birim degeri 250-300 TL/m2 olup 2 nolu bagimsiz b&lim
kira degeri tabloya 148 m2 x 270 TL/m2 = ~40.000 TL/ay olarak eklenmistir.

: --_-_ ! : : E = s = i
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KURUMSAL
DEGERLEME

PROJE BiLGILERi [OTEL BiNASI VE DUKKAN)

fgin
aat Maliyeti

21.807.600,00  Tiirk Lirasi

3 &L
Konaklama Gefiri 11 365 80% 365 11.830.380%
Diger Gelirler
Kiralama ve Reklam Gelideri 480.000&
Toplam Gelir 12.310.380%
Faaliyet Gideri (9:30) 3693114 &
‘ 18957994

6.721.467 &

ONGORULER

OTEL Gelirleri Artis Orani &,00%
Kapitalizasyon Orami 7,00%
Isletme Donemi 18yl
Yenileme Dénemi 4yilda bir
Yenileme Tutan 2.807.600 &
iskonto Faiz Oram 17,508

B T T T
3PP DA LRAS DA

T
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31122018

NAKIT AKISLARI TABLOSU

E AR .07l Ui S s e SO VI el S B
Toplam Gelir 03w | 1000034 | 13830005 | weE0s | SSLEIE | wmaa0ESe | D4ES9E | 8500504 | 19G0ATSE | M07S.LBE | 200G
Artak Deger 1B
Yenllzme gideri AT LE7E00%
Fazliyet Gideri |%30] 1IN E otk | 4uesme | sasesse | eemame | asmame | saras | SssamEe | SEEAZ6NE | S3AIE | REIIA0SE
Briit Gelir SAITIG giyaoze | semnaos | waga0ne | sOTLSOb | L1SMBdGE | 1220379% | DISETARDE | 10A770ME | LASSEGR0E | MEXTLATTE
Vel (%22} AT 0ms6s | ppoiwe | 237ss | Lsmos | 1mrooeh | ZeERanes | ES0S0s | 240336 | 3RSE | GREISENL
Net Gelir BIILATE 7aerssE | 7SsiMie | BOGATEE | GMSTIOR Baae | 4535304 | MeECE | BSIONOE | LL3SAMES | IT243L0GA4
Bugiinki: Deger (11 G.721467 S470I6L | 453478 4016096 1268437 235812 1e%0en 543085969
Bugiink( Deger Toplami 96.716:259 &

1.) Bélgede yaplan arasormalara pore oda fiyan 365 TL/gin ve ortalams %80 doluluk angiril mikgtiir.

2.] Gecalik konaldama bedeli (ida kshvalo ve KDV dahil olarak belirfenmisgtir,

3.} Delin kenaklama dizi gelid; 2 nolu bafmsiz bilim kiva gelir ol arak ylik 40.000 TL eklenmigtr.

4.) Diger gelirler kapsaminda [ fotogral vi.) disllk olmas: sebeblyle tabloda gosterilmemiztn

5] Yalhk otel pelirler aros oram % 7,00 kabul edilmigdr.

6.} Ozl igin 10 yillik igletme siiresi Sngdrilmistin,

7.) Geligitirme analizl imara uygun, finansal agidan gerceklegtiilebilir olmas temeline dayanmaktadir.

8.) Yenileme maliyet olarak Gngbrilen 400 TL/m2 binann mmemi igin ongorill migeir.

49.) 10 yil igletme siiresi ingrilen gelistrme igin son yil toplamnda Artk Deger uygulanmi gor.

10.)indirgenmis makic akisi analizinin uygulanmasinda gincel bir yaklagim elan arnk defier; gayrimenkul yatinmos igin Gogirilen igletme
periyodunun sonrasinda gayrimenkulin sanldid virsayiming dayanarak lusaplanan defierdir. Kapitalizasyon orani yardumiyla yapilan amik defer
hesaplamasinda, TIP 1 tasafindan &nerilen, uluslararas: alanda yamlan gincel degecleme ¢alismalannda oldufu gibi, son donem| tkip eden yilin
gelivinin kullamlmasidir, Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkuld satn alacak olan yannmemn da gelecel yilin gedirine ghre, ahs Syatina
karar verecegl disinGmeltedir. Arnk defier hesabinda son ditnemi =kip eden yilm gelivinin baz alinmas), elde edilen sonue defier etidlayen bir
unsurder. Bir bagka deyigle projenin on gorilen modelleme periodunun son yilindan zensuza kadar olan nakit akislanmn dngorilen son yla

indirgenmis haline artik defer denlr.
*TIPL: Internatiomad Valustion Stndards Council (IVSC) tarafindan Temmuz 20130 Techmcal Information Paper 1(TIP 1) Miscounted Cash Flow
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Sonug olarak gelir yaklagimi yontemine gore 57 ada 14 parsel lzerinde bulunan otel ve
isyerinin degeri olarak toplam 96.720.000,00 TL bedel belirlenmistir.

Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

Soz konusu taginmaz icerisinde bulunan 2 numaral dikkanin kira geliri gelir yaklasimi
tablosunda otel kira geliri olarak eklenmis olup otel ve isyeri igin tek bir kira degeri
belirlenmistir. Tabloda kapitalizasyon orani yaklasik %7 (178 ay ) olarak alinrms olup bu
durum dikkate alinarak ;

96.720.000,00 TL / 178 ay = ~ 543.000,00 TL / ay olarak belirlenmistir.

S6z konusu tasinmaz icerisinde yer alan otel icin takdir edilen kira degerlerine iliskin
analizler raporun 5.nci ana maddesi ve alt maddelerinde yapilan incelemeye gére de
detaylandirdmstir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihifi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu ilce genelinde ve o&zellikle konumlandig bélgede kat karsilig
oranlarinin %55-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45
oranlarinda gerceklesebilecegi 6n gérulmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biyakIGga,
proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére
degiskenlik géstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu calisma, parsel Uzerinde yer alan Otel icin yapilmis olup, herhangi bir proje
degerlemesi islemi yapilmamistir. Arsa degeri belirlenirken ise bdlgede benzer binalardan
yapi degerleri cikarilarak arsa degerlerine ulasilmis ve Pazar yaklasimi ile arsa degeri
belirlenmistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
56z konusu taginmazin mevcut durumu dikkate alindiginda Otel clarak kullaniimasinin etkin ve
en verimli kullanimi olacag disiinllmektedir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel degerleme islemine konu almustur. Misterek veya bélinmis kisim analizi
yapilmamstir.
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A Z SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclaninin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla lzlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerleme konusu tasinmazlarin niteliklerinin otel ve isyeri olmasi, isyerinin otelle birlikte tek bir
yap! gibi kullanimasi géz éniinde bulundurularak tasinmazlar icin degerleme yapilmistir.
Degerleme Pazar yaklagimi, maliyet yaklasimi ve gelir yaklasim kullanilmusgtir.

Bolgede benzer nitelikte arsa emsaline rastlaniimamis olup satilik bina emsallerinden yola
gikilarak arsa degerlerine ulagilmistir. Bu dogrultuda tasinmazin arsa degeri belirlenmigtir. Arsa
degeri belirlenirken bélgedeki arsa emsallerinden ulasilan degerin 30.000 TL ile 35.000 TL
aralifinda olmas sebebiyle arsa degeri 2019 yil rayic degeri alinarak belirlenmistir. llave olarak 2
nolu isyerinin Pazar yaklasimi ile degeri belirlenmigtir.

Maliyet yonteminde ise , Pazar yaklagimi ile tespit edilen arsa degerine ilave olarak parsel
iizerinde bulunan 2 bagimsiz boliimden olusan otel ve isyeri binasinin yapi degeri belirlenmis ve
arsa degeri ile yap! degeri toplanarak tek bir deger belirlenmistir.

Degierleme konusu tasinmazlarin otel ve igyeri olarak kullaniimasi sebebiyle gelir yéntemi ile
deger takdiri yapilmis ve gelir yontemi esas kabul edilmistir. Taginmazin hali hazirda aktif bir otel
olarak kullanilmasi gbz éniine alinarak gergek degerini yansittigi distiniilerek degerlemede gelir
yaklasimi yénteminin kullamimasinin dofru elacagl kanaati olusmustur. Gelir yaklagimi
yonteminde 2 numarali igyerinin kira getirisi gelir tablosuna kira getirisi olarak eklenmis ve bir
biitiin olarak taginmazlarin degerine ulasiimistir.

Malivet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug: 85.000.000,00-TL

Gelir indirgeme Yéntemi ile Ulagilan Sonug: 96.720.000,-TL

6.2 Asgari_ Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadif Hakkinda Goriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmas gereken
tiim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorilmustiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz (izerinde bulunan takyidatlar detayl olarak aciklanmigtir.
Tasinmaz {izerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde i@tek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan

ve Onemli Olciide Etkilevecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadii Hakkinda Bilgi
Tasinmaz (zerinde devredilebilmesine iliskin kira stzlesmesi bulunmakta olup stz konusu

stzlesme iceriginde belirtilen sartlarin olusmasi durumunda tasarrufuna etki edecek herhangi bir
sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.
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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 taginmaz Otel ve Kafeterya olarak kullanilmaktadir

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine _iliskin _Olarak Bu_Haklari _Doguran Sézlesmelerde  Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakkl veya devre miilk hakk degildir,

"

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

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigin Hakkinda Gériis lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir

Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklar igin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikligiyle GYO portféyilinde bulunmasina bir engel olmadig kanaatine varilmistir.

7. SONUC

7.1 Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm QOrtakhg A.S.’'nin talebi (izerine; istanbul ili, Beyoglu ilcesi ve
Kiligali Pasa Mzhallesi, 57 Ada 14 numarali parselde bulunan “10 Katli Betonarme Otel Ofis isyeri
ve Arsast” nitelikli tasinmazda kain 1 ve 2 bafimsiz bolim numarall tasinmazlara ait piyasa
degerinin tespitine ydnelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degerleme
raporu tarafimizca hazirlanmistir,

Tarafimizca isleme alindi@ tarihteki degerleme konusu taginmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlar ile kullamim fonksiyonu,
yapinin ve i¢ mekanlann &zellikleri, kullanim amac ve fonksiyonlugu, yapi simifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
gevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve ¢evre Gzellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktdrler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alict bulup bulamayacagi, bulmas
halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet disiirlicd mispet menfi tiim faktorler
g6z dnlinde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapian incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglar anlamh sekilde neticelenmistir.
Tasinmazlarin bulundugu bélge ve konumlandig lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle Gelir yaklagimi yéntemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;
Tasinmazlardan 1 b.b. nolu otel ve 2 bagimsiz bolim nolu isyeri icin degerleme tarihi itibariyle
Gelir yaklagimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 96.720.000,00-TL ve Yaziyla; (Doksan Alti Milyon Yedi Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi)

Degerleme konusu tasinmazlara KDV harig aylik toplam 543.000 TL kira bedeli takdir
edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 114.129.600,-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising ydneliktir.

Nihai deder, KDV Haric dederi ifode eder.

[s bu rapor, ekleriyle bir bitinddr.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayr tutufamaz.

Degerlemne tarihi itibarivle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,7726 TL ve 1£: 6,3687 dir.

oA ks

| i K a Raci Gakcehan SONER
& & P Degerleme

Degerleme Uzmani
: Uzmani/Denetmen
| SPK Lisans MNo: 408393 SPK Lisans No: 404622
i - 3

Erdeniz BALIKCIOGLU
| Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans Ne: 401418

= 1
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir Snyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilil Gcret, raporun herhangi bir béliimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

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

= Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yvapilmistir,

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

= Calisma, i5 gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlarn’na uygun olarak raporlanmistir.

- Is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmigtir. iigilisi ve hazirflanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

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

A Insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler
A Uydu, Konum ve CBS Gariintileri
A Tasinmaz Gorseller]

A SPK Lisans Belgeleri
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