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Raporun Konusu

| W— . - -

Gayrimenkul Piyasa Deger ve Kira Tespiti

[ Tapuda; Istanbul Ili, Beyoglu llgesi ve Kiligali Mahallesi, 57 Ada 14 numarali
| Degerleme Konusu ve | gayrimenkulde kain 1 bagimsiz béliim numaral Otel ve 2 bagimiz bélim
‘ Kapsami | numarali lsyeri vasifli tasinmazlarin piyasa satig ve kira degerinin Tiirk Liras

|
‘ | cinsinden tespiti.
[ - | _

A |g bu rapor, Otuz Ug (33) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir butindir,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayill “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Defierleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hikimleri lle bu teblig ekinde yer alan “Deferleme Raporlarinda Bulunmas
Gereken Asgarl Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 incl maddesl ikincl fikrasi kapsaminda haziclanmigtir,
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-1211/ 24.11.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi tzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine ydnelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullanilmak dzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

Kiligali Pasa Mah. Meclis-i Mebusan Caddesi No: 13, 13/A Port Bosphorus
Hotel Beyoglu / Istanbul ( UAVT: 1354644807 — 1354344812 )

Tapu Kayit Bilgisi

Istanbul Ili, Beyoglu llcesi ve Kiligali Pasa Mahallesi, 57 Ada 14 numarali
parselde bulunan 1 b.b. nolu otel ve 2 b.b. nolu isyeri

Fiili Kullanimi
(Mevecut Durumu)

Taginmaz Halihazirda otel ve kafeterya olarak kullanilmaktadir.

imar Durumu

56z konusu taginmaz ile ilgili Beyoflu Belediyesi Imar Midirliginde yapilan
aragtirmada 57 Ada 14 numaral parselin 07.07.1983 tarih, 4720 sayil Kurul karari ile
“Kentsel Sit Alam” ilan edilen bélgede ve “Yenileme Alani” olarak ilan edilen alanda
kalmakta olup, bélgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Beyoglu Kentsel Sit
Alani Koruma Amagl Uygulama Imar Plani Istanbul 7. Idare Mahkemesi Karar ile iptal
edilmigtir, 28.07.2017 tarih ve 2339 sayili Istanbul 1 Numarali Yenileme Alanlari Kiiltiir
Varliklanimi Koruma Bélge Kurul Karari ile belirflenmis olan gegls dénemi koruma
esaslar ve kullanma sartlarina Istinaden imar durumu Yenileme Kurulu'ndan alinacak
karar dogrultusunda belirlenecektir. Ayrica, stz konusu parseldeki duvar kalintisi
tescilli 2. Grup Eski Eser niteligindedir. Meveut yapiya etkisi bulunmamaktadir,

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

Degerleme konusu taginmazin tapu kaydinda Sapaz Otelcilik ve Turizm ins.San.
ve Tic. AS. lehine kira sdzlesmesi bulunmaktadir. Kira sézlesmesi mevcut
kullanici ile imzalanmis olup olumsuz bir durum bulunmamaktadir, ligili
belediyesinde yapilan arastirmada otel ve igyeri icin herhangi bir olumsuz
evraka rastlanilmamistir.

Pivasa Degeri 100.000.000,00-TL

Byaea Depen (Yiiz Milyon Tirk Lirasi)

KDV Dahil 118.000.000,00-TL

Pivasa Degeri (Yiiz On Sekiz Milyon Tiirk Lirasi)
Tasinmaz, yerinde goriilmis, kullanim durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her

Aciklama kat incelenmistir, Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir,

Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393

Hazirlayanlar

Raci Gékcehan SONER - 5PK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Defierleme ve Damismanhik A5,
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu iglemin degerleme calismalari 03.11.2020 itibariyle baglanmig 23.11.2020 itibariyle

degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 24.11.2020 tarihinde Ozel 2020-1211
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmstir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S."nin talebi izerine; Istanbul Ili, Beyoglu llgesi ve
Kilicali Paga Mahallesi, 57 Ada 14 numarali parselde bulunan Otel ve isyeri vasifli tasinmazlara ait
piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

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

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadii)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu tebli ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti: sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir,

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk
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
Degierleme Uzman Erdeniz BALIKGIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Dejierleme Konusu Gayrimenkul i¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Deferlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan hazirlanmis 30.12.2019 tarih Ozel -
2019-1084 rapor numarali ekspertiz raporu bulunmaktadir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Savfa 633
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damismanlik hizmeti vermek lizere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir,
girketimiz ayrica, Bankacilik Dlizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye ) 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

Sirket Amaci___: Musterilerine ve hissedarlarina slirekli katma deger yaratmak, GYO

sektoriinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermavyesi A 970.000.000,-TL
Halka Aciklik % 28

Telefon : 0216 600 10 00
E-Posta ! info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden Istanbul ili, Beyoglu licesi ve Kilicali Mahallesi, 57 Ada 14
numarali parselde kain binada yer alan 1 ve 2 bagimsiz béliim numaral tasinmazlairn piyasa satis
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine iligkin hazirlanmigtir, Miigteri 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 degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzal
sekilde teslim edilmesidir.

oug

4
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

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

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Beyoglu llcesi, Kilic Ali Pasa Mahallesi, 57 Ada 14
numarall parselde (zerinde bulunan Port Bosphorus Hotel'dir. Ana gayrimenkul, Beyoglu
ilgesinin Karakdy semtinde, bu semtin ana arterlerinden olan Meclis'i Mebusan Caddesi izerinde
1.196,50 m? yiizélglime sahip arsa (zerine kurulmugtur. Taksim Meydanina yaklagik 1,5km
mesafededir. Yakin cevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Taksim Meydan, Karakéy
Meydan, Demiréren AVM Ana gayrimenkul istanbul sehrinin merkezinde konumludur. Bélgede
yapilagma orta-ust seviyede olup, biliylik ¢ogunlugu ticari ve turistik amach kullanilan tarihi
betonarme yapilar olusmakta olsa konut yapilagmasi digiktir. Genel ulagim toplu tasima
araclar ve dzel araglarla saglanabilmektedir.
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Koordinatlar

Enlem: 41.028188 Boylam: 28.983935
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

IL-ILCE : Istanbul - Beyoglu

MAHALLE = KOY - MEVKIl : Kilig Ali

CILT - SAYFA NO 116/ 1494

ADA - PARSEL :57/14

YUzOLCUM :1.196,50 m?

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S. Gl

ANA TASINMAZ NITELIGI

: 10 KATLI BETONARME OTEL OFIS ISYERI VE ARSASI

: 1.BODRUM,ZEMIN,1,2,3,4,5,6,7,8,NOR MAL KAT VE CATI

KiF ARASI

BAGIMSIZ BOLUM NO i1

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 Miilkiyeti Tesisi)

e e IS —————

IL—ILGE : Istanbul - Beyoglu

MAHALLE — KOY - MEVKII s Kilig Al

CILT - SAYFA NO :16 / 1495

ADA - PARSEL :57/14

yUzoLcum :1.196,50 m?

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

BAGIMSIZ BOLUM NO ¥

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI IS YERI

TASINMAZ ID : 107761535

ARSA PAY/PAYDA 1 148/7019

MALIK - HiSSE : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
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3.3 Gayrimenkul ile llgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirligli TKGM Portal iizerinden 30.10.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gére taginmazlarin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.
Beyan:
- Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. (26/01/2017 tarih 807 yevmiye ile.)
(misterek)

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

- Yénetim Plani : 08/10/2019 (14/10/2019 tarih 12015 yevmiye ile.) (misterek)

irtifak:
Kayit bulunmamaktadir

Rehin:
Kayit bulunmamaktadir.

Serh:
-221646810 TL bedel kargihginda kira sézlesmesi vardir. ( Tasinmaz maligi HALK GAYRIMENKUL

YATIRIMM ORTAKLIGI A.$ ve BERIL OTELCILIK TURIZM VE TICARET LTD.STI ile aralarinda yapilan
30/03/2015 tarihli kira sézlesmesinin 13.maddesine istinaden BERIL OTELCILIK TURIZM VE
TICARET LTD.STI nin SAPAZ OTELCILIK TUZIM VE TICARET LTD.STI sirketine devrine iliskin
23/07/2017 tarihli ) Lehtar: SAPAZ OTELCILIK TURIZM INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM
SIRKETI (12/04/2019 tarih 4062 yevmiye ile.) ( migterek)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S6z konusu parsel zerindeki ana gayrimenkul Yev: 12015 Tarih: 14.010.2019 tarih ile kat
miilkiyetine gegmistir. Malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI" olarak
tesis edilmistir. Bu siirecte gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin Bilgiler

S6z konusu taginmaz ile ilgili Beyoglu Belediyesi Imar Miidiirligiinde 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 &lcekli 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
Numarali Yenileme Alanlar Kiiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurul Karari ile belirlenmis olan
gecis dénemi koruma esaslar ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Yenileme
Kurulu'ndan alinacak karar dogrultusunda belirlenecektir. Ayrica, soz konusu parseldeki duvar
kalintisi tescilli 2. Grup Eski Eser niteligindedir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
56z konusu gayrimenkul i¢in Beyoglu Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadig gérillmistir,
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsili
insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) lliskin Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlar igin 30.03.2015 tarihli 221.646.810 TL bedelli kira sdzlesmesi
bulunmakta olup s6z konusu kira sézlesmesi 12.04.2019 tarih 4062 yevmiye ile Beril Otelcilik
Turizm ve Ticaret Ltd. $ti . sirketine devredilmistir. S6zlesme icerigi incelenmis olup aykir ve
olumsuz bir durum bulunmadigi gorillmistir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri I¢in Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi_Kullanim_izinlerine lliskin Bilgileri lle ilgili_Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dojru Olarak Mevcut
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz i¢in mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindi ve yasal
gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmistiir,

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

Yap! Kullanma izin Belgesi: 07.05.1984 tarih 1984/338 (Yenileme &ncesi)

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

Yap! Kullanim izin Belgesi : 03.08.2018 tarih 2018/66-5397 sayili (Yol alti: 1 yol {istii: 9 toplam:
10 kat, 7.019,45m? ingaat alani igin tanzim edilmistir.

3.9 Deferlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap: Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S0z konusu parsel {zerindeki yapinin denetimi Al Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
gerceklestirilmistir,

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

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degierleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin_ve séz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin oldufuna ve farkli bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
S0z konusu parsel yer alan kat miilkiyeti tesisli otel ve is yeri igin calhisma yapilmigtir. Farkl bir
proje degerlemesi yapimamstir,

311 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
56z konusu parsel Gzerindeki yapi icin B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Giintimizde kiiltir, sanat, is ve eglence merkezi olan Beyoglu llgesi, Bizans déneminde yerlesim
alani 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. Tirkler ise Pera’yi ‘Beyoglu’
seklinde adlandirip daha genis bir alam kastetmiglerdir. Ticari amagla istanbul'a gelen
Venedikliler ve Cenevizliler Bizans'in i¢ kangikliklarindan istifade ederek Galata'yi surlarla
cevirmis ve buginki Galata Kulesini 13.yilizyilda ingsa etmislerdir. Ayni ylizyilda Cenevizli
tliccarlarin yonetimine verilen Galata yiizyillar boyunca ticaretteki 6nemini korumustur. Fatih
Sultan Mehmet 1453 Yilinda Istanbul’'u alinca Anadolu’nun muhtelif yerlerinden getirdigi halki
Istanbul’un gesitli yerlerine yerlestirdi.1461 yilinda Trabzon’daki Rum Pontus Devleti alininca son
imparatoru David Komennos ve siilalesi Istanbul'a getirildi. Bunlardan Kalayanis Komennos'un
oglu Aleksios Misliman olunca Tinel civarina yerlestirildi. Bundan sonra bu ybre beyin
oturdugu yer anlaminda olan BEYOGLU olarak anilmaya baslandi. Istanbul’un alinmasindan 60 yil
sonra Tophane’'den Kasimpasa'ya kadar olan sahalar yavag yavas Tirklerle dolmaya baglad. 2.
Sultan Beyazid bugiinkii Tlinel yakinlarinda bulunan ve o adla anilan “Asmalimescid”i yaptirdi,
Daha sonra Yavuz Sultan Selim zamaninda saray i¢ ogullarimin okumalan icin buglinki
GALATASARAY da ibrahim Pasa tarafindan yaptirildi. O zamandan bu yana bu semte Galatasaray
semti denildi. Onceleri Yabanci elgilikler ve temsilcilikler de bu semtte bulunuyordu, BENI
AHMET Devletinin yikilmasi {izerine Ispanya’dan Istanbul’a gb¢ 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 bulupan surlar yikilarak yerine cadde ve sokaklar agildi. Beyoglu, Osmanli
Imparatorlugu zamaninda Mutasarnifikla Idare ediliyordu. 1923 yilinda Cumhuriyetle birlikte ilce
olmustur.

Beyoglu Nufusu - istanbul

230.526

Beyoglu nufusu 2018 yilina gbro 230.526.

Bu nufus, 118.273 arkok va 112.253 kadindan olugmakiadir,
Yuzde olarak ise: %51,31 erkek, %48,69 kadindir,
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Dejgerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

#4.000.000 83,154,997
83.000.000
82,000,000
£1.000.000

80,000,000
79.000.000
78.000.000
77,000,000
76.000.000
75.000.000 I
74,000,000

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tirkiye'nin nifusu, 2019 yilinda bir 6nceki 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. Diger bir ifadeyle toplam niifusun ylzde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise

kadinlar olusturdu. (TUIK)
A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK

/ P
| 12,37 =4

15 | 12,15 | 1237 | 11,86 | 4004 | 12,39 =TT
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\
\

Ocak  Subat  Mart  Nisan  Mayis  Haziran Temmuz Ajustos  Eylil  Eklm Kasim  Aralik

= 2018 —8—2019 —a=2020

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gore enflasyon orani Mayis ayinda bir
onceki aya gore %1,36, bir dnceki yilin ayni ayina gore %11,39 artt. (TUIK.)
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

y('il g
: n1

It 20 3¢, ac 1C 21 3C af, 1C 20 g A 1
2017 2018 20149 2020
3 Deglsim Oramt 5,3 4.3 11,6 7.3 7.4 5.6 x| -2.8 -2,4 1.5 0.8 6,0 a5

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 yili Uglincli ceyreginde bir dnceki yilin aym ceyregine gore %1,6 artis gosterdi. 2C18
bliylimesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bir
onceki ceyrege gore %1,1 darald.

GSYH 2020 yilinin ilk geyreginde yiizde 4,5 oraninda biiylime kaydetmistir. Ilk ceyrekte tarim
sektorili ylizde 3, sanayi sektord ylizde 6,2 ve hizmetler sektérii (ingaat dahil) yiizde 3,2 oraninda
bliyime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biiyiime orani yilin ilk
ceyreginde ylzde 0,6 olarak gergeklesmistir. Harcama yéninden bakildiginda ise s6z konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlar yiizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tiiketim ve kamu
tiiketimi harcamalar sirasiyla yiizde 5,1 ve yiizde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
bilyiimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde 6zel titketimin biiyiimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik bilylimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yilhk Devlet Tahvili Degisimi;

Garjamisa 24,2020 T}
i '”'. 10 'l'ILLIk, ?\H\IL 11.81 ¥

B e S —

Yaklagik son 10 yilik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken

2018 yil 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve lizeri seviyelere kadar ulasmlstlr Haziran
2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) /

L/
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna baglh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
dlciide saglanmig gériinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yénetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet
faaliyetleri ylizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanim sektori ylizde 3,3 artarken,
ingaat sektorl ylzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir.
insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gasteren talep eksikligi,
maliyet artisi ve ylklenicilerin yasadigl nakit akig sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir,
insaat sektéri cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektérii ylizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. |ki sektér GSYH'nin ylizde 12,1
oraninda bir blyuklige ulasmiglardir,

2020 yiinin ilk ceyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlagiimasi  acisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag
ongoriilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020
yilint ilk ti¢ aylk diliminde de strdirmis gorinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin aymi
donemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir, S6z
konusu dénemde ikinci el satislarda gorilen yizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gérdigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci geyregi ile 2020 yili birinci geyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistir. Difer yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari yiizde 90 diizeyinde
artis kaydetmistir. Bu siireg igerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis gériinmektedir.

Digier pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de ingaat sektérii, genel ekonomi agisindan bir
onci gosterge olmanin yaninda blylimenin itici giicini olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat
sektoriindeki ivmelenme ve yavaglama genel ekonomiye gére daha énce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yilksek biiyiime temposuyla genel
ekonomik biiyimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en dnemli katki yapan sektérlerden
biri oldugu gériliyor,

Tlrk ingaat sektérinin uzun doénemli  egilimlerine  baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektorlerden biri oldugu séylenebilir. Iinsaat sektériindeki biyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin éncil géstergesi durumundadr.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir,
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yaganan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satiginda ozellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disiisle birlikte &zellikle sifir
konutlarda satis rakamlar ok hizli bir seviyeye ulasmistir.
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Deferleme islemini Olumsuz Ynde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir,

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Konu taginmaz; istanbul lli, Beyoglu ligesi, Kilig Ali Pasa Mahallesi, (Tapuda Kilic Ali Mahallesi)
Meclis-i Mebusan Caddesi, 57 ada 14 parselde kain bodrum + zemin + 8 normal kat + cat
katindan ibaret binadir. Tasinmazin, zemin katinda, 2 bagimsiz bélim numarali igyeri
konumludur. Ayrica taginmaz igerisinde; tim katlar kapsayan 1 bagimsiz bélim numarali
taginmaz bulunmaktadir. Konu tasinmaz, Otel vasfinda olup ayni amag ile kullanilmaktadir.

Zemin katta yer alan 2 b.b. nolu diikkan; restoran amagl insa edilmis olup briit 148m?
alanhdir. Taginmazin zeminleri seramik, duvarlar dekorasyonlu ve boyalidir. Tavanlar, asma
tavandir. Konu miilk, kafeterya olarak kullanilmakta olup 57 ada 14 numarali parselde
yaklasik 25m? terasi bulunmaktadir.

1 numaral tasinmaz ise bodrum katta; siginak, kazan dairesi, camasir odasi, mekanik oda
mahallerinden ibaret 553m? zemin katta; resepsiyon, bagaj odasi, mutfak, 2 adet we,
yemekhane, koridor mahallerinden ibaret 560m?, 1 ve 2. normal katlar; ofisler, toplanti
odalari, ortak alanlar ve otel odalari diizeninde her biri; 640m?, 3. normal kat; ortak alanlar
ve otel odalan dlizeninde 651m?, 4, 5, 6, ve 7. normal katlar; ortak alanlar ve otel odalar
dlizeninde her biri 678m?, 8. normal kat (Teras Kati);, ortak alanlar ve otel odalari diizeninde
543m? (+ 150m? 5 adet Teras) ¢ati kati ise, Teras ve acik alan diizeninde 571m? olup ana yapi
toplam 7.019m? brit alanhdir. Cati kati, projesine gore kullanima yénelik insa edilmemis
gozikse de, mahallinde etrafi ve tavani cam dzeri aliminyum dograma ile kapatilarak
restoran haline getirilmistir. Cati alani, tapuya isli olmasi sebebiyle yasal olarak kabul
edilmistir. Taginmazin zeminleri, bodrum ve girig katta seramik déseme olup normal kat
odalar ve holde halifleks dosemelidir. Bu katlarda yer alan oda banyolarinda ise zeminler
seramik, duvarlar mermerdir. Tavanlar, tim bina genelinde asma tavandir. Tasinmaz
icerisinde 4 adet asansor bulunmaktadir. Duvarlar, zemin katta dekoratif désemeli ve boyali,
diger tim katlarda boyalidir. Tasinmaz otel olarak insa edilmis olup 125 odali olarak
projelendirilmis olsa da bazi odalar birlestirilmis ve 111 odal hale gelmistir. Giris kapisi cam
dograma mamulden otomatik doner kapidir. Dis cephesi kompozit giydirmedir.

Ana yap; Sapaz Otelcilik Turizm Insaat Sanayl ve Ticaret Anonim Sirketi tarafindan Port
Bosphorus Oteli olarak isletiimekte olup Beyoglu Belediyesi tarafindan tanzim edilmis
03.07.2015 tarihli Isyeri Acma ve Galisma Ruhsati ile Kiltir ve Turizm Bakanhg tarafindan
verilmis 27.09.2017 tarih 18081 sayili Turizm Igletme Belgesi bulunmaktadir. Turizm isletme
Belgesi; 4 yildizh otel igin, 115 Oda (2Y) + 1 Suit (2Y) + 1 Bedensel Engelli Odasi (2Y) + 236 Yatak
+ 100 Kigilik 2. Sinif Lokanta + 50 Kisilik 2. Sinif Alakart Lokanta + 150 Kisilik 2. Simif Alakart
Lokanta + 50 Kisilik Toplanti Salonu + Tiirk Hamami + Sauna + Buhar Banyosu + Masaj Unitesi(2
Adet) + Satis Unitesi + Lobi + Bar 10 Araghk Ustii Kapal Otopark kullanimi adina tanzim
edilmistir,
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4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler
Taginmaz lzerinde yer alan bina mevcut kullanimda g¢ati kati kapatilarak restoran haline

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

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigg Hakkinda Bilgi
50z konusu parseldeki bina otel olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimlulGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir.

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme 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 avantajl fivattir, Bu
tahmin, ozellikle de satigla iligkili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi zel gartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmig veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligin degerinin, énceden
belirlenmig bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

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

(d) “Istekli bir alicr arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alicy, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat édemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadr.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gellpektedlr. Istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
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sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clinkl istekli satic) varsayimsal bir maliktir,

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, drnegin ana girket ve bagh girket 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 iligkisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

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

Satig yonteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yéntem
oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin tiriine ve pazar
kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varlifin yeterli sayida pazar katihmcisimin dikkatini
cekmesi icin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani degerleme tarihinden énce
gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul élclilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir, Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlann distiigi bir ortamda 8nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda
varhklarin el degistirildigi diger islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavram, katiimcilarin &zgiir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katilimcisindan
olugabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir,

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
yiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katiimeisinin varhik igin teklif
edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladifi kullanima 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 kullaniimak sartiyla, farklh yaklasimlar ve yéntemler kullanidabilir. Pazar
yaklagimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimecilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullanilmasi gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esas}fmalivet ve

aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli gérilmektedir. N,
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71 Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en
uygun degerleme ynteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmig ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamilan her bir yaklasimin veya
yéntemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli goriilmektedir.

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

Degerleme Yéntemleri

Degierleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tamimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir, Temel degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkh, ayrintil uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir.
Segim stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kogullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giiclii ve zayif yonleri, (¢) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Icin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilastinimas suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli dlclide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) nemli 8lciide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Kargilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 8lgiide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varhk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmas
gerekir. Bu kargilastirmali analize dayal diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir, Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallagtinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh ¢arpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.\/
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Konu tasinmaza yakin bdlgede, arka sokaginda konumlu. 65m? alanh
arsanin  1.700.000-TL bedel ile satihktr. Bolgede imar planlari kapalidir. Tasinmaz,
yapilasmaya izin verilmesi durumunda konut insaasina miisaittir. Konum olarak dezavantajl
olmasi sebebiyle yliksek serefiye yansitilmis olup kiigiik alan sebebiyle olusacak birim dejer
farki g6z ardi edilmistir.

1.700.000-TL / 65m? x 1,3 Serefiye Farki: 34.000-TL/m?
Klavuz Gayrimenkul: 0542 743 34 87

Emsal 2 [Satilik Bina]: Konu taginmaz ile ayni cadde lzerinde konumlu, 550m? arsa zerinde
konumlu, 7 kath ve 3.500m? alanh bina 45.000.000-TL bedel ile satiiktir. Pazarlik
mimkinddr. Arsa, konu taginmaz ile benzer durumdadir. Bina, bakimli ve iyi durumda olup
yapi sinifi 4/C (2000-TL/m?) (izerinden takdir edilmistir. Binada asansér mevcuttur. Anilan
fiyatin abartili oldugu distiniimektedir.

Bina Degeri: 3.500m? x 2000-TL/m? x = 7.0000.000-TL
Arsa Degeri: 45.000.000-TL - 7.000.000-TL = 38.000.000-TL

Arsa Birim Degeri: 38.000.000-TL x 0,8 Pazarlik Payi x 0,8 yapilasma sartlari/ 550m? =
44.218-TL/m?

Sema & Merve Gayrimenkul: 0532 715 91 92

Emsal 3 [Satihk Bina]: Konu taginmaz ile ayni cadde Uzerinde, serefiyesi daha diisiik
lokasyonda yer alan, 617m? arsa (zerinde konumlu, 5 katl ve 957m? alanh bina 36.500.000-
TL bedel ile satiliktir. Pazarlik mimkiindiir. Arsa, konu tasinmaz ile benzer durumdadir. Bina,
bakimli ve iyi durumda olup yapi sinifi 4/¢ (2000-TL/m?) {izerinden, bir miktar amortisman
uygulanarak takdir edilmistir. Binada asansér bulunmamaktadir. Fiyatin abartil oldugu
distnilmektedir.

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

Arsa Birim Dejeri: 34.585.000-TL 0,8 Pazarlik Payi x 0,9 yapilasma sartlar/ 617m? =
40.358TL/m?

Remax Pusula Gayrimenkul: 0533 498 26 89

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

2.500.000-TL / 51m? x 0,8 Pazarlik Payi; 39.215-TL/m?
Optimum Gayrimenkul: 0532 471 61 98
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Emsal 5 [Satihk Diikkan]: Konu taginmaza nazaran kismen daha kétli konumda, Necatibey
Caddesi (zerinde konumlu, 30m?* depo, 30m? diikkan ve 30m? asma kat olmak (izere toplam
90m? alanl diikkan 2.850.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yaklasik 44 yillik binada
konumlu olmasi ve i¢ bakim durumu sebebiyle konu miilk ile benzer durumdadir. Asma kat
% (15m?), bodrum kat ise % (7,5m?) oraninda zemin kata indirgenmistir. Uzun zamandan
beri satilik oldugu gorilmdstir. Pazarlk yliksek tutulmustur,

2.850.000-TL x 0,85 p.p / 53m?=45.707-TL/m? Safirline Gayrimenkul: 0537 987 87 23

Emsal 6 [Genel Beyan]: Konu tasinmaz ile ayni bdlgede faaliyet gosteren emlak ofisi ile
yapilan goriismede, konu milk ile ilgili bilgi verildiginde tasinmazin birim m? fiyatinin
50.000-TL ila 55.000-TL araliginda olacag ogrenilmisgtir. Birim fiyat, zemin kat {izerinden
alinmistir.

Remax Lotus Gayrimenkul: 0537 987 87 23

Emsal 7 [Kiralk Diikkan]: Konu taginmaz ile ayni cadde (zerinde konumlu binada yer alan, ,
150m? zemin ve 150m?* asma kat olmak (izere toplam 300m? alanli diikkan, aylik 60.000-TL
bedel ile kiraliktir. Asma kat ¥ (75m?) oraninda zemin kata indirgenmistir. Kira amortisman
stresinin 15 yil olacag dusunulmektedir. Taginmaza nazaran kismen dezavantajli konumda
olup serefiye farki uygulanmstir.

Birim Kira Degeri: 60.000-TL / 225m? = 267-TL/m* x 1,05 Serefiye Farki: 280-TL/m?
Remax Lotus Gayrimenkul: 0532 522 82 82

Emsal 8 [Rayic Bedel]: Beyoglu Belediyesinden alinan bilgide; Kilig Ali Pasa Mahallesi,
Meclis-i Mebusan Caddesi {izerinde rayi¢ bedellerin 2019 yili 34.806,56-TL/m? 2020 yili igin
ise 38.733,99-TL/m? oldufu &frenilmistir. Yil bazinda artis makul olup tasinmaz imarsiz
durumda olmasi sebebiyle degerlemede rayig bedel baz alinmistir.

Emsal 10 [Bolge Otel Fiyatlari]:
-Haze Otel (4 Yildizh): 500-TL

-Sub Karakdy (4 Yildizh): 600-TL

-Nabu Otel (5 Yildizh): 650-TL

- Novotel (5 Yildizh): 750-TL
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A Kullanilan Emsallerin_Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degierlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

-l'*n' 20
7

Rl

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine |liskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin ¢evresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik
arsa, arsa emsaline rastlanmamistir. Bu sebeple tasinmazin yakin gevresinde yer alan satilik
bina emsalleri (izerinden yapi degerleri ¢ikartilarak arsa degerlerine ulasiimistir. Bolgede yer
alan dikkanlarin birim ve kira degerleri ile de diikkan birim degeri belirlenmistir. Ayrica
taginmazin otel olarak kullaniimasi sebebiyle bélgede benzer konumdaki otellerin oda
fiyatlari alinarak gelir yaklagimi yonteminde ilgili veriler dahilinde gelir yaklagimi yapilmustir,

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede arsa birim degerleri 35.000 TL/m2 ile
50.000 TL/m2 aralifinda degismekte olup , bdlgede arsa rayic bedelleri 2020 yili igin
38.733,99 TL/m2 “dir. Ancak konu tasinmazin Galataport projesine komsu olmasi, bulundugu
konum itibariyle bogaz manzarasimin bulunmasi sebebiyle arsa degieri 49.310,48 TL/m2
olarak belirlenmistir

Arsa Yz lgtimii Arsa Birim Degeri Arsa Degeri

1.196,5 m* X 49.310,48 TL/m? = ~59.000.000-TL

Net Ko

Sonug olarak Pazar yaklasimi ile taginmazlarin arsa deferi 59.000.000,00 TL olarak
belirlenmistir. /

[ #4
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Bina icerisinde, zemin katta yer alan 2 bagimsiz béltim numarali is Yeri icin, 57.432,43-TL/m?
birim deger takdir edilmistir.

Diikkan Alani Birim Degeri Diikkan Degeri

148 m? X 57.432,43 TL/m? = 8.500.000-TL

Sonug olarak Pazar yaklasimi ile 2 nolu igyerinin dejeri 8.500.000,00 TL olarak belirlenmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Deferleme cin Bu
Yaklagimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler stz
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla édeme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
dislmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirflenmektedir. Asagida vyer verilen
durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katiimeilarin degerleme konusu varlikla &nemli 8lciide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu
varligr bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhgin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine ozgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas..

Belli bagh ii¢c maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gésterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden tiretim maliyeti yéntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aymisinin iretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi
yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan
Dizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

56z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin cevresi
dikkate alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir.
Mevcut imar durumu, yapilasma sartlar ve yiiz élgiimii ile bulundugu bolgedeki lokasyonu,
ana arterlere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik ozellikleri gibi
kendine &zgl ayirt edici tim etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen
emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlar goz
6ntinde bulundurularak ve rayi¢ bedel ile kiyaslanarak bir arsa birim degeri takdir edilmistir.
Bolgede genel itibariyle 4-6 katl zemin katlar diikkan, normal katlar ofis agirhkh ve otel
olarak kullanilan binalar mevcuttur. Bos parsel cadde tzerinde bulunmamaktadir. Tim bu '
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sartlar ve yapilan aragtirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bélgeye hakim emlakg
gorigleri, bolge esnafi ve gegmis verilere dayanarak séz konusu parsel icin Pazar yaklagimi
yontemi ile arsa degeri belirlenmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede
arsa birim degerleri 35.000 TL/m2 ile 50.000 TL/m2 araliginda degismekte olup , bélgede
arsa rayi¢ bedelleri 2020 yili igin 38.733,99 TL/m2 ‘dir. Ancak konu tasinmazin Galataport
projesine komsu olmasi, bulundugu konum itibariyle bogaz manzarasinin bulunmasi
sebebiyle arsa degeri 49.310,48 TL/m2 olarak belirlenmistir

Arsa Yiz 6lgimii Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
1.196,5 m? X 49.310,48 TL/m? = ~59.000.000-TL

Deger dlzeltmesi yapilarak 57 ada 14 parsel icin mevecut durum arsa degeri 59.000.000,00-
TL olarak takdir edilmistir,

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

Rapora konu ana taginmazin 7.019m? kapali alani bulunmakta olup 148m?® ik kismi diikkan,
6.871m%lik kisim oteldir. Binanin tamami icin yapi degeri belirlenmis ve 2 bagimsiz bolimiin
tamami icin maliyet yonteminden deger takdir edilmistir. Tasinmazin ruhsat ve iskan
belgelerinde yapi birim maliyeti belirtiimemistir. Degerleme konusu tasinmaz daha 6nceden
banka hizmet binasi olarak kullanilmis olup daha sonra, otel olarak hizmet vermesi icin
yapilan maliyetler, Bélgede insaat yapabilmek icin belli zamanlarda calisilabiliyor olmasi,
taginmazin otel olarak kullaniimasi igin gereken yasal izinler gz éniine alinarak yap! birim
maliyeti olarak 5.128 TL/m2 deger takdir edilmistir.

Tasinmaz Alan Yapi Birim Mevcut Yapi
Maliyeti Degeri
BINA 7.019m? | x | 5.128 TL/m? | = | ~35.000.000-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 57 ada 14 parsel (izerinde bulunan yapinin toplam yapi degeri
36.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Maliyet yaklagimi yontemine gére de yapi toplami icin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir,

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
59.000.000 TL + 36.000.000 TL = 95.000.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yéntemine gére toplamda 95.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yap: Degierleri

Kapali Alan Yapi Birim Maliyeti Mevcut Yapi Degeri TL
7019,00m? | x|  2.900,00 TL/m? = ~20.355.100,00-TL {
**4 yildizl otel 5B yapi sinifinda dikkate alinmis olup birim deger olarak 5B yapi SInIMni;tir.
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gdsterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozilyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun omdirll veya sonsuz 6mirll varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varlidin kesin tahmin
siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriintin
secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislar veya 6z
sermayeye ait nakit akiglan, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecefi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu siire igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadifinin; daha sonra da, varhgin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
yontemdir. Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) tiretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon oran, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren milkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig
efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arindinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutanidir.

 Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

"...-’f
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DEGERLEME

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

56z konusu parsel tzerinde bulunan otel binasi mimari projesi, yapi ruhsati, yapi kullanma
izin belgesinde ortak alanlar ile belirlenen toplam yapi kapali alani 7.019m? olduju tespit
edilmistir.

Taginmaz 4 yildizh olup, konumlu oldugu bélgede 4 yildizli otellerin oda fiyatlar -TL ila 500-
750-TL arasinda degismektedir. Degerleme konusu taginmazlardan 2 numarali isyeri kira
geliri tabloda kira geliri olarak eklenmistir. Degerleme parsel iizerinde yer alan 2 bagimsiz
boliim igin toplam deger olarak belirlenmistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandiina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

56z konusu gayrimenkul igin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi
analizi uygulanmig ve %17,50 iskonto orani belirlenmistir. Ancak, gelir yaklagimini aciklayici
bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi
kullanilmak (izere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Yukarida bahsedilen bilgiler neticesinde s6z konusu otelin igin gelir yaklasiminda bir analiz
yontemi olan direkt (dogrudan) kapitalizasyon yéntemi kullanilmistir.

Bblgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullanimi,
guniimuz ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel
tim etkenler neticesinde zemin diikkan nitelikli tasinmaz icin mulkin kendini amorti etme
suresi ortalama yaklagik 12,5 yil olarak 6ngériilmiis ve kira degeri hesaplanarak tabloda kira
geliri olan kullanilmigtir. Bu kapitalizasyon oranlarn sadece bu bélgede bu tarz tasinmaz icin
gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadr.

A Gelir Yaklasimi lle Ulasilan Sonuc

Bolgede yapilan incelemeler ve taginmazda isletilen otel midiri ile yapilan gérismede;
Taginmaz 4 yildizh olup, konumlu oldugu bélgede 4 yildizli otellerin oda fivatlarn 500-TL ila
750-TL arasinda degismektedir. Tasinmazin zemin katinda yer alan 2 nolu bagimsiz bélim
kira degeri, asafidaki tabloda kira geliri olarak eklenmistir olup asajiida bulunan Gelir
Yaklagimi Tablosu diizenlenmistir.

2020 yih icerisinde tiim diinya genelinde yasanan pandemi siirecinden kaynakh olarak
turizm sektdriinde yasanan disiis, yurt ici ve disinda yapilan veya yapilacak olan
seyehatlerin kisitlanmasi, taginmaza benzer nitelikteki otel vasifli taginmazlarin ilgili
bakanlik tarafindan belirlenen oda kapasitesinin %60 1 kadar misafir kabul edebiliyor
olmasi, buna bagh olarak faaliyet giderlerinin artmasi, géz éniine alinmistir. Gecmis
yillarda bdlgede benzer nitelikte otellerin gecelik iicretleri ile mevcut piyasada belirtilen
Ucretler arasinda yaklasik 2 kat fark olmasi da gelir yéntemi analizinde dikkate alinmistir.

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

Bolgede yapilan aragtirmalarda kira birim degieri 250-300 TL/m2 olup 2 nolu bagimsiz bélim
kira degeri tabloya 148 m2 x 304 TL/m2 = ~45.000 TL/ay olarak eklenmistir.
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PROJE BILGILERI (OTEL BINASI VE DUKKAN)
Toplam Ingaat Alan

NAKIT AKISI TABLOSU

ml’

Alanlan igin

715,00

L/ m?*

Yapi Ingaat Mallye
Toplam Ingaat Mallyeti

5,018.585
5.018.585,00

TL
Tirk Liras

0 D
Konaklama Gelird 111 650 A5% 365 11.850.638 4
Difier Gelirlar
Klralama ve Reklam Gelirlerl 540,000 &
Toplam Gelir 12.390.638 &
Faallyet Giderl (%35) 43367236 |
Vergl (%22 1.771.861 6
0
OTEL Gellrerl Artig Orani 7,00%
Kapitalizasyon Orani 7,000
Igletme Dénem| 10yil
Yenlleme Dénem| dyilda bir
Yanllama Tutan 5.018.585 &
|lskonto Falz Orans 17,50%

NAKIT AKISLARI TABLOSU

Yillar

31.12.2020 JLuzam

31.12.2022

31122023

1L122004

31.12.2025

31.12.2026

31.12.2027

31.12.2028

3112.2029

31.12.2034

Bugtinkl Defer Toplami

99.997372 b

5720678

2.266.375

3933911

3,582.425

3.262.293

1893379

Toplam Gellr 12,300,430 b 123579020 | wueode | 151700606 | 162415008 1705106 | 105950060 | 10mGeses | 2Lamoazas | 2zTmcEe I
Artik Defer ATLETTI0S
Yenlleme giderl (-) 5 010505 b 5010505 b

Faaliyet Giderl (%35) 4206720 8 A.640.294 b 406514 | snene 5684550 & 6002479 b G.500.252 b .962.000 b 7451300 b 7971809 b 1530991 &
Brilt Gelir 1053914 & NL.617.608 & 92209276 | 0B6EIDLAE | S5IRASA R 11.296.011 & 120067506 | 129318274 LESI9s | 1so6793 | amaariim
Vergl (%22) LT7TLB6L b LR95RG1 b 10186046 | 11700064 | 1.21M4606 2485127 & 2659006 b 1845230 b 1.940.209 b 15740 b 154526711
Net Gellr 6.202.050 & RTILTIT & 7L | 1 TEs e 431990 4 310,905 b 9.427,668 & 10 07,605 b 6079.241 4 115402098 | 302960562

1.) Bolgede yapilan aragtirmalara gbre oda flyan 650 TL/gin ve ortalama %45 doluluk ongorillmistir,

2.) Geeellk konaklama bedeli Oda kahvalti ve KDV dahil olarak belirlenmistir.

4.) Otelin konaklama digi gellrd; 2 nolu bagimsiz bolim kira gelirl olarak aylik 45,000 TL eklenmistir,

4.) Difer gelirler kapsaminda ( fotograt’ vs.) digiik olmasi sebeblyle tabloda gosterilmemistir,

5.) Yillik otel gelirlert artis oram % 7,00 kabul edilmistir,

6.) Otel ig¢in 10 yillik sletme stresi dngorilmistir,

7.) Gellgitrme analizl Imara uygun, finansal agidan gergeklestivilebilir olmas temeline dayanmaktadir,

8.) Yenlleme mallyetl olarak ¢ngorilen 715 TL/m2 binanin tamami igin dngorilmistir,

9.) 10 y1l igletme siires] dngbrillen gellstirme igin son yil toplaminda Artik Defier uygulanmstir,

10.)Indirgenmis nakit alas: analizinin uypulanmasinda giincel bir yaklasim olan artik defler; gayrimenlul yaunmaisi gin ongbrilen isletme
periyodunun sonrasinda gayrimenkuliin satldifn varsayimina dayanarak hesaplanan defierdir, Kapltalizasyon orani yardimiyla yapilan artik defer
hesaplamasinda, TIP 1 tarafindan 6nerilen, uluslararas: alanda vapilan giincel defierleme ¢alismalarnda oldugu gibl, son dbnemi takip eden yilin
gelirinin kullamimasidir, Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkulii satin alacak olan yatinmeinn da gelecek yihin gelirine gore, alis fiyatna
larar verecefil distinilmektedir. Artik defier hesabinda son donemi takip eden yihin gellrinin baz alinmasi, elde edllen sonug defieri etkileyen bir

unsurdur, Bir bagka deyigle projenin on gérilen modelleme periodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akiglannin dngorilen son yila
indirgenmis haline artik defier denir,

*TIP1: International Valuation Standards Council (IVSC) taralindan Temmuz 2013'te Technical Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow

Sonug olarak gelir yaklagimi yontemine gére 57 ada 14 parsel iizerinde bulunan otel ve
isyerinin degeri olarak toplam 100.000.000,00 TL bedel belirlenmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

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

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

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

A Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilifi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Taginmazin bulundugu ilce genelinde ve ozellikle konumlandifi bélgede kat karsilif
oranlarimin %55-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylagimi oranlarinin ise %40-%45
oranlarinda gergeklesebilecei 6n gériilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin blylkltga,
proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére
degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Deperleri

S0z konusu galisma, parsel (izerinde yer alan Otel icin yapilmig olup, herhangi bir proje
degerlemesi islemi yapilmamistir. Arsa degeri belirlenirken ise bolgede benzer binalardan
yap! degerleri gikarlarak arsa degerlerine ulasilmis ve Pazar yaklasimi ile arsa degeri
belirlenmistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S0z konusu taginmazin mevcut durumu dikkate alindifinda Otel olarak kullanilmasinin etkin ve
en verimli kullammi olacag digtintlmektedir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
50z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Miisterek veya bélinmis kisim analizi
yapilmamistir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 Farkh Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degierleme konusu taginmazlarin niteliklerinin otel ve isyeri olmasi, isyerinin otelle birlikte tek bir
yapi gibi kullaniimasi géz 6niinde bulundurularak tasinmazlar icin degerleme yapilmistir.
Degerleme Pazar yaklagimi, maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi kullamilmistir,

Bolgede benzer nitelikte arsa emsaline rastlamilmamis olup satilik bina emsallerinden yola
¢ikilarak arsa degerlerine ulagiimigtir, Bu dofirultuda taginmazin arsa degeri belirlenmistir. Arsa
degeri belirlenirken bolgedeki arsa emsallerinden ulasilan degerin 35.000 TL ile 45.000 TL
araligindadir, llave olarak 2 nolu isyerinin Pazar yaklasimi ile degeri belirlenmistir,
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Maliyet yonteminde ise, Pazar yaklagimi ile tespit edilen arsa degerine ilave olarak parsel
uzerinde bulunan 2 bagimsiz bolimden olusan otel ve isyeri binasinin yapi degeri belirlenmis ve
arsa degeri ile yapi degeri toplanarak tek bir deger belirlenmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin otel ve isyeri olarak kullaniimasi sebebiyle gelir yéntemi ile
deger takdiri yapilmig ve gelir ydntemi esas kabul edilmistir. Taginmazin hali hazirda aktif bir otel
olarak kullanilmasi goz 6niine alinarak gergek degerini yansittis diisiiniilerek degerlemede gelir
yaklagimi ydnteminin kullanilmasinin dofru olacag kanaati olusmustur. Gelir yaklagimi
yonteminde 2 numarali igyerinin kira getirisi gelir tablosuna kira getirisi olarak eklenmis ve bir
biitlin olarak taginmazlarin degerine ulagilmistir.

Maliyet Yaklagimi lle Ulagilan Sonuc: 95.000.000,00-TL

Gelir Indirgeme Yéntemi lle Ulasilan Sonuc: 100.000.000,-TL

6.2 Asgari_ Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin_Neden Yer Almadiklarinin

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

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmad i Hakkinda Gériis
llgili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken
tum vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorilmusgtir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Raporun 3.2 maddesinde taginmaz Uzerinde bulunan takyidatlar detayli olarak agiklanmistir.
Tasinmaz Gzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir,

6.5 Deerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadi Hakkinda Bilgi
Taginmaz lzerinde devredilebilmesine iliskin kira sézlesmesi bulunmakta olup séz konusu
sézlesme iceriginde belirtilen sartlarin olusmasi durumunda tasarrufuna etki edecek herhangi bir
sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair

Bilgi
Degerleme konusu taginmaz Otel ve Kafeterya olarak kullaniimaktadir

6.7 Deferleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine _iliskin _Olarak Bu Haklari _Dofuran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hikimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tst hakki veya devre miilk hakki degildir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadii Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadii Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig"nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikligiyle GYO portféylinde bulunmasina bir engel olmadi kanaatine variimistir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.'nin talebi {izerine; Istanbul ili, Beyoglu ilcesi ve
Kiligali Paga Mahallesi, 57 Ada 14 numarali parselde bulunan “10 Katli Betonarme Otel Ofis isyeri
ve Arsasi” nitelikli taginmazda kain 1 ve 2 bagimsiz béliim numarali tasinmazlara ait piyasa

degerinin tespitine ydnelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlar iceren bu degerleme
raporu tarafimizea hazirlanmistir.

Tarafimizca igleme alindifi tarihteki deferleme konusu tasinmaziarin Piyasa Deger Tespiti:
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogirultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu,
yapinin ve ic mekanlanin dzellikleri, kullamim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkll tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmas
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiirlicii miispet menfi tiim faktérler
g6z dnlinde bulundurularak yapilmistir,
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazlarin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon ézelinde, kullanim amac ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogiru gosterdigi gerekgeyle Gelir yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai degier olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;
Taginmazlardan 1 b.b. nolu otel ve 2 bagimsiz bdlim nolu isyeri igin degerleme tarihi itibariyle
Gelir yaklagimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;
Rakamla; 100.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Yiiz Milyon Tiirk Lirasi)
Degerleme konusu taginmazlara KDV harig aylik toplam 570.000 TL kira bedeli takdir
edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dedjeri; 118.000.000,00,-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir,
2. Nihat dedger, KDV Haric dederi ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir bitdndiir,
4. Nihai deger takdiri, raporun iceridinden ayri tutulamaz.
5. Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15 7,7500 TL ve 1€: 9,1500 TL dir.
Bugira Uur Yap Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

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

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

Bu raporun konusunu olugturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret, raporun herhangi bir béliimiine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

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

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

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

Galigma, ig gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir.

> I bu rapor, miisteri talebine 8zel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

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

A insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Garlintiileri

4 Taginmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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