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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

25.12.2024

Rapor Numarasi

Ozel 2024-566

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger ve Kira Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

istanbul ili, Beyoglu ilcesi ve Kilicali Mahallesi, 57 Ada 14 numarali
gayrimenkulde yer alan 1 bagimsiz bélim numarali “Otel” ve 2 bagimsiz bolim
numarali “isyeri” vasifli tasinmazlarin piyasa satis ve kira degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespiti.

A Is bu rapor, Altmis Bir (61) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A1 Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayil “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

]

I\iet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 2|62



&0 9 HALKGYO

yUERTJMSAL i‘ﬁ‘
RLEME yil
iCINDEKILER

YONETICE OZETH vttt t et ettt ettt ettt et et e st et et e et et et ens et esensesetese et eseas et ebenseseseasetetessesesensatetenssserens 5

1. RAPOR BILGILERI .....cvieteteiiiiicieieie ettt s ettt s st b s a e s et b bt e e st et et essens 6
11 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve RApOr NUMAIaS!......cceieierieriieieiiieeieiesiie ettt st siee s sire e sine e 6
1.2 DLT oL U= o 1T Lo 1N o - ol SRR 6
1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup OIMadif1) .....cceecuerieriereenieiieeieeieeitesieesie e s 6
1.4 Dayanak SOzIesme Tarih V& NUMAIaSI.....ccueiiueiiiiiiiiieiieeiet ettt ettt ettt seeesb e e seeessbe e e ssbesneeesaneenneas 6
1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme UzZmMani ........eeecuieeiicieee ettt e stree e tee e eevae e sevee e 6
1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
DeBerlemeye (lISKIN BIlGIIEr ......cvciiveeieeieieeececeeeee ettt sttt sttt sttt e st e st et e st esteteseessete st entetestensetesaeneereas 6

2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER ...voveveveeeereceeeeeceeeeee e 7
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri V& AdI@Si..........cicueeiiiiieiieiiee ettt e st e et e e e eta e e e snaeaeens 7
2.2 Talep Sahibi (MUsteri) Bilgileri V& AdreSi.......cccuiiiiiiiee ettt e st eeste e e s sre e e e str e e e estee e saveeeesatseaeennes 7
2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar.........cccooiiiiieiiiiinieniiieeeeeee e 7
2.4 LSTN K@PSAME. vttt ettt vttt et ettt ettt ae s ee et et et et et et et e s easesasas s et et e b et et et et etesess s et et et et eseseteseanan s s enans 7

3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA JLISKIN BILGILER .......coeveuieeteeeeeeteeeeeteeeeeeteeeesetese e tees s teassveseseneteasesesenns 8
3.1 Gayrimenkulln Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkilli Hakkinda Bilgiler.........ccccoeeevieeiiciieeeeciiee e, 8
3.2 Gayrimenkulln TapU KQYIEIArT ....oee ittt ettt st et s e st e sabeesanee s 9
3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
(0] F o [1=dl s F (T e = 1= 1= SRR 10
3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) TlisKin Bilgi.......coovevevrieveieieteteeiecceeeeee ettt s 10
3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler .........ccovvveeivveeiveieeceeeeeenne 10
3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Agiklamalar ........cccceoveivvinnennnnnn. 10
3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat veya
Hasilat Paylasimi Sdzlesmeleri Vb.) HliSKin BIGIIEr ........c.ooveveveviieiieeieeeteeceeeeeeeetee ettt ettt seenens 10
3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap!
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadigina ve
Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi............cccccvveenneen. 11

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi..........ccovevevevivviveeieeererieeieeeeeereeeseeseeenens 11

3.10  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z
konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda

bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agIKIama............uviiiiiiii e e 11
3.11  Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi..........cccouvveeiiiiiiiiiiiieecc s 11
4. GAYRIMENKULUN FiZIKi OZELLIKLERI ......ucvuieuirricieicicieciciseiei et nsnes 12
41 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanitlan Veriler .........coocvviiceei e 12
4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkullin Degering EtKilri........c..uviiiiie i e et e e e e e e areeeaas 13
4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler ........oovvveeevveveieeceeieneeinnes 21

Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 3|62



& I HALKGYO

yUERTJMSAL i‘ﬁ‘
RLEME yil
4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat OzelliKIEri .......ccvevvvvevveriieieiceeeeceeete et sreeenean 21
4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
L S T4 TR 21
4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ...........cccceeevueeneee. 21
4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagcla Kullanildigi Hakkinda Bilgi
22

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI ...ttt ettt ettt ee et s es e st seeaanesenesseeaaesenenensaennans 22
5.1 PazZar YaKIaGImMI..co ettt ettt st ettt et st be e s bt e bt s b e e e bt e s beeennee et 24
5.2 Y YRV A =Y 4= 1 o RS 30
5.3 (YT 14 = 13 ISR RSNE 31
5.4 DiZer TeSPIt V& ANGIIZIEI ..coiiiiii ettt st s e e s sae e s be e e bt e sbeeenneenane 35

6.  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIMESI ....vvvveeecececeeteeeseeeseeeeetesesesesesessasaesesesesssessssesesesesssesssasassesesesnns 36
6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacgla izlenen Metotlarin ve
[N F=To [T Y L= o Ta VT o I Yo 13 =T Y1 = LY USSR 36
6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler =SWOT ANalizi.......cccoeeeieiiiiiiiiiienicereeeec e 36
6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri........... 36
6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigl HakKiNda GOIUS .....ccuveeeiuieeeeiiiiecciiee e cireeeeetee e eevte e e eave e e e evaeeeeaens 36
6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Igili GOIUiS.......ccooveeerererererererererereeseeeeerererenenas 36
6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigl HaKKINA@ Bilgi.......c.veeiiiiieeceiie et et e e et e e et e e e e 36
6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi .........cccceeeeviireeciiieee e, 36

6.8 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
Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi........ccccveriiiiieieiiiie e 37

6.9 Gayrimenkulliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus 37

T SONUG .ttt ettt s s e s h e a e et et et e a e R e Rt E e e Rt s aa e s sae e na e a e a e eae e re e e e reere s 38
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIEST ......cceciiiiiieiiie e e e ciieeeeite e eeivee e e st e e eeaeeeeesabeeeessaeeeennes 38
7.2 NTNAT DB EI TAKAII ..eeeitiiiieiiiee et e ettt e ettt e e et e e ettt e e e e baeeeetteeestbeeeeasbaeaeassaseessseeeastseesanssseessseeaans 38

8. UYGUNLUK BEYANI ...ttt ettt ettt ettt et s b e bt e r e e en e s e e senesreenee e et e e e emeesneesneenneennenn 39

9. RAPOR EKLERI cuvivviuieieiecietetetsiieseeetete sttt se bbbt st b bt s bbb b b s s st et e b b s s s st et be b s snsete s b saens 39

Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 4162



NET C
KURUMSAL 1() ]
DEGERLEME yil

HALKGYO

YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024-566 / 25.12.2024

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miusteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullaniimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Kilicali Pasa Mah. Meclis-i Mebusan Caddesi No: 13, 13/A Port Bosphorus Hotel
Beyoglu / istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Beyoglu ilgesi ve Kilicali Mahallesi, 57 Ada 14 numarali parselde bulunan
1 bagimsiz bolim numarali otel ve 2 bagimsiz bolim nolu isyeri

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Tasinmaz halihazirda otel ve kafeterya olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6z konusu tasinmaz ile ilgili Beyoglu Belediyesi imar Mudiirligiinde yapilan
arastirmada 57 Ada 14 numarali parselin 07.07.1983 tarih, 4720 sayili Kurul karari
ile “Kentsel Sit Alan1” ilan edilen bélgede ve “Yenileme Alani” olarak ilan edilen
alanda kalmakta olup 21.12.2010 onay tarihli 1/1000 6lcekli Koruma Amagli
Uygulama imar Planinda, Bitisik Nizam, 21.50 irtifada,“Ticaret-T3” lejantinda
kismen de Arkeolojik Park ve Sergi Alaninda kaldigi ve yaklasik 30 m2 yola terkinin
bulundugu bilgisi sifahen 6grenilmis olup ayni zamanda yeni yapilasmada gerekli
terklerin yapilacagi, 2.bodrum kat yapilmasi durumunda ise tiim hafriyat
islemlerinin istanbul Arkeoloji Miizeler denetiminde yapilacagi beyan edilmistir.

Kisitlilik 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. A.S. lehine kira sdzlesmesi bulunmaktadir. Kira s6zlesmesi mevcut kullanici ile
imzalanmis olup olumsuz bir durum bulunmamaktadir. ilgili belediyesinde yapilan
arastirmada otel ve isyeri icin herhangi bir olumsuz evraka rastlanilmamistir.

Toplam Kullanim

2
Alani (m?) 7.019,00 m
Pivasa Dederi 1.207.358.000,00-TL
(Birmilyarikiyiizyedimilyoniigyiizellisekizbin Tiirk Lirasi)
K.DV—Dahllu . 1.448.829.600,00-TL
Piyasa Degeri
Aylik Piyasa
Avlik Piyasa 4.303.000,00 TL/Ay
Kira Degeri
Aciklama Tasinmaz, yerinde gorilmds, kullanim durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her kat
Atldama incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Dogukan TORUNLER - SPK Lisans No: 915831
Raporu

Hazirlayanlar

Mehmet AKBALIK — SPK Lisans No: 911340
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme ¢alismalarina sézlesme tarihi itibariyle baslanmis olup rapor tanzimi
25.12.2024 tarihinde Ozel 2024-566 rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi Gizerine; istanbul ili, Beyoglu ilgesi ve Kiligali
Mahallesi, 57 Ada 14 numarali gayrimenkulde gayrimenkulde yer alan 1 bagimsiz b6lim numaral
“Otel” ve 2 bagimsiz bélim numarali “isyeri” vasifli tasinmazlarin ait piyasa degerinin tespitine yénelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, portfoyde 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 Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hakimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki

islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari gercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A.S.
arasinda 25.01.2024 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Dogukan TORUNLER ve Mehmet AKBALIK tarafindan
hazirlanmig, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan hazirlanmis 11.06.2021 tarih 2021-470 rapor
numarali ve 08.12.2021 tarih 2021-1730 rapor numarali, 26.06.2024 tarih, Ozel 2024 — 282 rapor
numarali degerleme raporlari bulunmaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SIiRKETI (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 tizere 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: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”’
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres : Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC is Merkezi No:2H Atasehir / istanbul
Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara

yatirim yapmak.

Sermayesi : 3.680.000.000,-TL
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 ilgesi ve Kiligali Mahallesi, 57 Ada 14
numarali gayrimenkulde yer alan 1 bagimsiz bélim numaral “Otel” ve 2 bagimsiz bolim numarali
“Isyeri” vasifli taginmazlarin piyasa satis degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir.
Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye i1slak imzali sekilde teslim
edilmesidir.

Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

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

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kili¢ Ali Pasa Mahallesi, 57 Ada 14 numarali
parselde Gzerinde bulunan Port Bosphorus Hotel’dir. Ana gayrimenkul bu semtin ana arterlerinden
olan Meclis’i Mebusan Caddesi tzerinde 1.196,50 m? yiizélclime sahip arsa zerine kurulmustur.
Taksim Meydanina yaklasik 1,5km mesafededir. Yakin ¢evresinde Karakdy Meydan, Demirdéren AVM,
Galataport istanbul, Galata Kulesi bulunmaktadir. Bélgede yapilasma orta-iist seviyede olup biyiik
¢ogunlugu ticari ve turistik amagli kullanilan tarihi betonarme yapilar olusmakta olsa konut yapilagsmasi
dusuktir. Genel ulasim toplu tasima araglari ve 6zel araglarla saglanabilmektedir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

iL—ILCE : istanbul - Beyoglu
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Kiligali

CiLT - SAYFA NO :16 /1494

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

ANA TASINMAZ NiTELIGi

: 10 KATLI BETONARME OTEL OFiS iSYERI VE ARSASI

BLOK/KAT/GIRi$/BBNO:

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

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 Mulkiyeti Tesisi)

iL—ILCE : istanbul - Beyoglu
MAHALLE — KOY - MEVKii  Kilicali

CiLT - SAYFA NO :16 /1495

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

ANA TASINMAZ NiTELiGi

: 10 KATLI BETONARME OTEL OFiS iSYERI VE ARSASI

BLOK/KAT/GIRiS/BBNO : ZEMIN//2
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : IS YERI
TASINMAZ ID : 107761535
ARSA PAY/PAYDA : 148/7019

MALIK - HiSSE

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKET(1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:14.10.2019 / 12015 (Kat Mulkiyeti Tesisi)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TKGM Portal Gzerinden 01.11.2024 tarihinde alinan Tapu

Kayitlarina gore tasinmazlarin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

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

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

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

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

YATIRIMM ORTAKLIGI A.S ve BERIL OTELCILIK TURIZM VE TIiCARET LTD.STi ile aralarinda yapilan
30/03/2015 tarihli kira s6zlesmesinin 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.) ( misterek)

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik D6nemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
S6z konusu tasinmaz tapu kayitlarinda 14.10.2019 tarihinde Kat Miulkiyeti Tesisi islemi ile Halk
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetine ge¢mistir. imar durumunda herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz ile ilgili Beyoglu Belediyesi imar Midiirliigiinde yapilan arastirmada 57 Ada 14
numarali parselin 07.07.1983 tarih, 4720 sayili Kurul karari ile “Kentsel Sit Alani” ilan edilen bolgede ve
“Yenileme Alan!” olarak ilan edilen alanda kalmakta olup 21.12.2010 onay tarihli 1/1000 6&lgekli
Koruma Amach Uygulama imar Planinda, Bitisik Nizam, 21.50 irtifada, Ticaret-T3” lejantinda kismen
de Arkeolojik Park ve Sergi Alaninda kaldigi ve yaklasik 30 m? yola terkinin bulundugu bilgisi 6grenilmis
olup ayni zamanda yeni yapilasmada gerekli terklerin yapilacagi, 2.bodrum kat yapilmasi durumunda
ise tim hafriyat islemlerinin istanbul Arkeoloji Miizeler denetiminde yapilacag beyan edilmistir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Beyoglu Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gériilmistar.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar i¢in 30.03.2015 tarihli kira sd6zlesmesi bulunmakta olup s6z konusu kira
sozlesmesi 12.04.2019 tarih 4062 yevmiye ile Beril Otelcilik Turizm ve Ticaret Ltd. Sti. sirketine
devredilmistir. S6zlesme igerigi incelenmis olup aykiri ve olumsuz bir durum bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi olan
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu goérilmustir.

Yeni Yapi Ruhsati: 07.10.1980 tarih 3/46 sayili

Tadilat Ruhsati: 06.04.2017 tarih 2017/01-02 sayili
Tadilat Ruhsati: 23.01.2018 tarih 2018/01-13 sayili

Yapi Kullanma izin Belgesi: 07.05.1984 tarih 1984/338

Yapi Kullanim izin Belgesi: 03.08.2018 tarih 2018/66-5397 sayili (7.019,45m? insaat alani i¢in tanzim
edilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazin yapi denetimi Al Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan gergeklestirilmistir.
Firma adresi: Biliylikdere Mahallesi, Piyasa Caddesi, No: 55 Sariyer/ISTANBUL

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Rapora konu tasinmaz otel olarak kullanilmakta olup herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul; Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi iki ug
Gzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uclar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir. Sehrin adini aldig
ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada tizerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiin{i ise 5712
km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul cevresinin bitki értiisii, Akdeniz
iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en c¢ok goriilen bitki tiirii makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin ozelligi dolayisi ile tepeler ciplak degildir. Yer yer
goriilen ormanlik alanlarin en énemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde
bliylk akarsu yoktur.

Tirkiye’de gergeklestirilen muize ziyaretlerinin yaklasik olarak vyarisi (ylzde 49), kiltarel
performanslarin ise yiizde 30’u istanbul’da hayata gecirilmektedir. istanbul’un cagdas kiltiirii de
gittikce daha cok ilgi cekmektedir. 2010 yilinda Avrupa Kiiltiir Baskenti olan istanbul’un giiclii yénleri
“artan refahi, Turkiye’nin kiltirel ve turistik lideri ve onclsi olarak konumu, sanat ve kiltiire karsi
artan ilgi ve hepsinden énemlisi geng ve dinamik niifusudur”.

Beyoglu veya eskiden Pera, istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan ilgelerinden biridir. Kuzeybatida Sisli
ve Kagithane, doguda Besiktas ve istanbul Bogazi, giineyde ve batida ise Halic ile sinirli ilgenin
yliz6lgimii 8.76 km2'dir ve 45 mahalleden olusmaktadir. ismini Pera da denen, Tiinel-Taksim arasinda
uzanan Istiklal Caddesi ve ona agilan sokaklarin belirledigi alani kapsayan Beyoglu semtinden alir.
Beyoglu ilgesi, 20 Nisan 1924 tarihinde yirirlige giren 491 sayili kanunla kurulmustur. Cumhuriyet
doéneminin ilk yillarinda Beyoglu ilgesi; Merkez, Besiktas, Kemerburgaz, Sisli ve Taksim bucaklarindan
meydana geliyordu. 1930'da Besiktas ilgesinin kurulmasiyla énce Besiktas bu ilceden ayrildi. 1935
sayiminda Merkez bucaginin 3, Kemerburgaz bucaginin 10, Sisli bucaginin 2 kéyl ve Taksim, Beyoglu
ilcesini olusturuyordu. Kemerburgaz bucagi 1936'da kurulan Eyup ilgesine, Sisli bucagi da 1954 kurulan
Sisli ilcesine baglandi. 1970'ten beri Beyoglu ilgesi, mahallelerden olusan bir idari yapiya sahiptir.

Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30
84
82
80
78
76
74
72
70

15

10

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak
85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin ntifus 42 milyon
638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2024
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gére %2,24, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %42,91, bir dnceki yilin ayni ayina goére %47,09 ve on iki aylik ortalamalara gore %60,45
olarak gerceklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %26,24 ile ulastirma
oldu. Buna karsilik, bir énceki yilin ayni ayina goére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %92,49 ile
egitim oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gore en ¢ok azalan
ana grup %-0,25 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2024 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gore
artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %5,10 ile gida ve alkolstiz icecekler oldu. Endekste kapsanan 143
temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiketim Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey) 2024 yili Kasim ayi
itibariyla, 27 temel bashgin endeksinde disls gergeklesirken, 10 temel basligin endeksinde degisim
olmadi. 106 temel bashgin endeksinde ise artis gergeklesti. islenmemis gida triinleri, eneriji, alkolli
ickiler ve tiitin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2024 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére %1,54, bir
onceki yilin Aralik ayina gore %42,28, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %45,68 ve on iki aylik ortalamalara
gore %60,56 olarak gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

I\iet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 13| 62J



& (B HALKGYO

ks
?UERTJMSAL 1()'
DEGERLEME yil

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biyiume hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
(%)

6,5

n v I " n v ] 1
2022 2023 2024

s Bir onceki yahin ayni ceyregine gore dedisim orani (anndinimamig) = Bir onceki geyrege gore dedisim oram

GSYH 2024 yih Gglincl ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %2,1 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil Giglinci ¢eyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %9,2, finans ve sigorta faaliyetleri %6,2, tarim
sektori %4,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,5, Girlin Gzerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %2,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %2,2, kamu yonetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,9 ve
hizmetler %1,4 artti. Diger hizmet faaliyetleri %2,4, sanayi sektori %2,2, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise %0,3 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %0,2 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, 2024 yil ticlincli ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %1,9 artti. Uretim yéntemiyle
Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin Giglincii geyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %53,3 artarak 11 trilyon 893 milyar 252 milyon TL oldu. GSYH'nin {i¢lincii ceyrek degeri
cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 357 milyar 989 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin
nihai tiketim harcamalari 2024 yilinin Gglncl ceyreginde bir 6nceki yilin ayni c¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %3,1 artti. Devletin nihai tiiketim harcamalari %0,9, gayrisafi sabit
sermaye olusumu ise %0,8 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin tglincu ¢eyreginde bir dnceki
yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 artarken ithalati %9,6 azaldi. isglicii
odemelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payi gegen yilin liglinci ¢eyreginde
%31,9 iken, bu oran 2024 yilinda %36,4 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise %47,8 iken %45,1

oldu. (TUIK)
GSYH sonuglar, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yillik 15011776 905 814 2109 55
1 2518789 181 480 188,09 78
] 3424670 210685 2018 78
1 4273138 242 416 2238 4.1
v 4794179 282 243 2312 33
2023 Yillik 26 545722 1130 009 22186 51
1 4637 492 248 418 1953 45
1l 5571440 274 908 2109 46
1 7758 106 208 780 2384 85
Y 8 527 683 307 925 2419 46
2024 1" 8858 428 288 751 2057 53
e 0925 986 307 407 218,0 24
m" 11 803 252 357 988 2434 2.1

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Asagida verilen tablolarda goriildiigi lzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yilhk tahvil getirisi %30
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %34 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %42 bandindadir. Grafikler
Gzerinden ge¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha disiik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son donemde yiiksek seviyelerdeki seyir sebebi ilke ekonomisindeki
enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.

(Grafik: Bloomberght.com)
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A Referans Faiz Oran Degisimi;
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TLREF Orani
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Turk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tlrev Urlnlerde, borglanma araglarinda ve gesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gbstergesi, dayanak varlik veya karsilastirma olciiti olarak
kullanilabilecek, Turk Lirasi kisa vadeli referans faiz orani ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini géstermektedir. TR yillik referans

faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %49 civarindadir.

A TCMB Faiz Oran Degisimi;

11— i
Ao |1 T,

Jul 1@ Jul '20 Jul 21 Jul '22 Jul'22 Jui'24

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi lizerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdiirmistir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylil ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile

birlikte yiikselise gecmis ve %50 seviyesine gelmistir. Rapor tarihi itibari ile %50 seviyesindedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Turkiye genelinde konut satislari Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %76,1 oraninda artarak
165 bin 138 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 812 ile istanbul, 15 bin 257
ile Ankara ve 8 bin 658 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 76 ile Hakkari, 97 ile Bayburt ve 112
ile Ardahan olarak gerceklesti. (TUIK)

Konut satigi, Ekim 2024
(Adet)
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Konut satig sayisi, Ekim 2024
Ekim Ocak-Ekim

2024 2003  DeOEm 2024 2023  DegEim
(%6) (%)
Satig sekline gore toplam satig 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
Ipotekli sati 21095 5577 2782 113 405 166 461 -319
Diger satig 144 043 88 184 63,3 998 969 827 374 20,7
Satis durumuna gére toplam satis 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
ilk el satig 57 679 29 230 97,3 358 558 297 827 204
Ikinci el satig 107 459 64 531 66,5 753 816 696 008 83

Konut satislari Ocak-Ekim doneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore %11,9 oraninda artarak 1
milyon 112 bin 374 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Ekim ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayina gore %278,2 oraninda artarak 21 bin 95 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli
satislarin payl %12,8 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise
bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %31,9 oraninda azalarak 113 bin 405 oldu. Tirkiye genelinde diger
konut satiglari Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %63,3 oraninda artarak 144 bin 43 oldu.
Toplam konut satislari iginde diger satislarin payr %87,2 olarak gergeklesti. Ocak-Ekim déneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir dnceki yilin ayni donemine gére %20,7 oraninda artarak 998
bin 969 oldu.

Bu Belge, 5070 sayili ” Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmstir.

I\iet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 17| 62J



S

B HALKGYO

ks
EUERTJMSAL 1()‘
DEGERLEME yil

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %97,3 oraninda
artarak 57 bin 679 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payr %34,9 oldu. ilk el konut
satislari Ocak-Ekim doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %20,4 oraninda artarak 358 bin
558 olarak gergeklesti. Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %66,5 oraninda artarak 107 bin 459 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut
satisinin payl %65,1 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Ekim déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gére %8,3 oraninda artarak 753 bin 816 olarak gergeklesti. (TUIK)

Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2024
(Adet)
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B ik el satislar [l Tkinci el satislar
Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yili lll. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen

bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve ylzolcimi %18,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yih Ill.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiizélgcima 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon
m?'si konut, 8,2 milyon m?'si konut disi ve 6,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili lll. ¢ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en
yuksek yuzélcimi payina 21,2 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amaclh binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili
lll. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken, daire
sayisi %3,1 ve yiizdlclimii %5,3 azaldi.. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve yuzolgiimii, lll. Ceyrek 2024

Yuzolcimu Daire sayisi
(milyon m*) (bin adet)
70 - 360
201 300
50 -

240
40 4

180
30 4

120
20 -
10 - 60

1 ‘ v

Y (ZOIcUmU (m*) === Daire sayisi

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Eyliil ayinda bir 6nceki aya gbre %0,57 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %38,93 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %0,77 artti, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica
bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %31,56 artti, iscilik endeksi %56,68 artti. (TUIK)

Ingsaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eyliil 2024
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %0,78 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %40,59
artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,14 artty, is¢ilik endeksi %0,09 artti. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayina goére malzeme endeksi %33,98 artty, iscilik endeksi %55,69 artti. (TUIK)

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eyliil 2024
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,11 azaldi, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %33,73 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %0,38 azaldl, iscilik endeksi %0,50 artti. Ayrica
bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %24,50 artti, iscilik endeksi %60,32 artti. (TUIK)

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eyliil 2024
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Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2024 yih Ekim ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 2,1 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak ylizde 26,8 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 14,7 oraninda azalmistir. (TCMB)

TURKIVE ISTANBUL izmir
Konut Flyst 151,1 140,9 158,2 149,0
Endeksi
N %26,8 %21,2 %32,5 %287
Degisim
Ayl %2,1 %1,1 %2,8 %4,5
Degisim

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢c tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz

etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

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

Konu tasinmaz; istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kili¢ Ali Pasa Mahallesi, (Tapuda Kili¢ Ali Mahallesi) Meclis-i
Mebusan Caddesi, 57 ada 14 parselde yer alan bodrum + zemin + 8 normal kat + ¢ati katindan ibaret
binadir. Taginmazin, zemin katinda, 2 bagimsiz bélim numarali isyeri konumludur. Ayrica tasinmaz
icerisinde; tim katlari kapsayan 1 bagimsiz bolim numarali tasinmaz bulunmaktadir. Konu tasinmaz,
Otel vasfinda olup ayni amacg ile kullaniimaktadir.

Zemin katta yer alan 2 b.b. nolu diikkan; restoran amacl insa edilmis olup briit 148m? alanldir.
Tasinmazin zeminleri seramik, duvarlari dekorasyonlu ve boyalidir. Tavanlar, asma tavandir. Konu

miilk, kafeterya olarak kullanilmakta olup 57 ada 14 numaral parselde yaklasik 25m? terasi
bulunmaktadir.

1 numarali_tasinmaz ise bodrum katta; siginak, kazan dairesi, ¢amasir odasi, mekanik oda
mabhallerinden ibaret 553m?, zemin katta; resepsiyon, bagaj odasi, mutfak, 2 adet wc, 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 odalar diizeninde 651m?, 4, 5,
6, ve 7. normal katlar; ortak alanlar ve otel odalari diizeninde 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
dizeninde 571m? olup ana yapi toplam 7.019m? brit alanlidir. Cati kati, projesine gére kullanima

yonelik insa edilmemis goziikse de, mahallinde etrafi ve tavani cam Uzeri aliminyum dograma ile
kapatilarak restoran haline getirilmistir. Cati alani, tapuya isli olmasi sebebiyle yasal olarak kabul
edilmistir. Tasinmazin zeminleri, bodrum ve giris katta seramik déseme olup normal kat odalar ve
holde halifleks désemelidir. Bu katlarda yer alan oda banyolarinda ise zeminler seramik, duvarlar
mermerdir. Tavanlar, tim bina genelinde asma tavandir. Tasinmaz igerisinde 4 adet asansor
bulunmaktadir. Duvarlar, zemin katta dekoratif dosemeli 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 déner kapidir. Dis cephesi
kompozit giydirmedir.

Ana yapl; Sapaz Otelcilik Turizm insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi tarafindan Port Bosphorus
Oteli olarak isletiimekte olup Beyoglu Belediyesi tarafindan tanzim edilmis 03.07.2015 tarihli isyeri
Ac¢ma ve Calisma Ruhsati ile Kiiltir ve Turizm Bakanhgi 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. Sinif Alakart
Lokanta + 150 Kisilik 2. Sinif Alakart Lokanta + 50 Kisilik Toplanti Salonu + Tirk Hamami + Sauna + Buhar
Banyosu + Masaj Unitesi(2 Adet) + Satis Unitesi + Lobi + Bar 10 Arachk Ustii Kapali Otopark kullanimi
adina tanzim edilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Tasinmaz (izerinde yer alan bina mevcut kullanimda ¢ati kati kapatilarak restoran haline getirilmistir.
Yapilan tadilat tasinmaz biinyesinde olmasi sebebiyle ruhsata aykiri bir durum olusturmamaktadir.

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

Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi
S6z konusu parseldeki bina otel olarak kullaniimaktadir.

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

APazar degeri, bir varlik veya yikimlalugin, 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 itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir.

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar 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 fiyattir. Bu
tahmin, 6zellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart
olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis 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 yikimlaligiin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

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

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin 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 yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(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 gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

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

Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yontem
oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir sire olmayip, varligin tlirine ve pazar
kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden dnce
gerceklesmelidir,

(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 kullanimlari
hakkinda makul 6lgillerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda &nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler igin 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 ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigl 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 yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore en gecerli ve en uygun
degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varhidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

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

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

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

Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élgliide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmazla ayni ilge sinirlari igerisinde konumlu, Turizm +
Ticaret imarli,670 m?alanli arsa pazarlikli olarak 220.000.000,00-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 534 945 56 55

Emsal 2 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, Ticari + Konut imarli, 3.200 m?
alanli arsa pazarhkli olarak 870.000.000,00-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 532 213 64 57

Emsal 3 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, Konut imarl, 110 m? alanl arsa
pazarlikl olarak 29.000.000,00-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 537 731 74 54

Emsal 4 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, Turizm + Ticaret imarli;, 190 m?
alanh arsa pazarlikl olarak 85.000.000,00-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 535 882 70 50

Emsal 5 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu, Konut imarl, 181 m? alanli arsa
pazarlikl olarak 51.500.000,00-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 532 507 56 01

Emsal 6 [Satilik Bina]: Konu tasinmaz ile ayni cadde tizerinde konumlu, 983 m? arsa tizerinde konumlu,
7 katl ve 8.000 m? alanl bina 1.198.700.000-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 532 283 81 93

Emsal 7 [Satilik Bina]: Konu tasinmaz ile yakin konumlu, 816 m?arsa tizerinde konumlu, 8 kath ve 1.900
m? alanli bina 299.000.000-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 536 498 27 97

Emsal 8 [Satilik Bina]: Konu tasinmaz yakin konumlu, 900 m? arsa uizerinde konumlu, 8 katli ve 1.625
m? alanli bina 255.000.000-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 541 630 69 16

Emsal 9 [Satilik Bina]: Konu tasinmaz yakin konumlu, 950 m? arsa tizerinde konumlu, 9 katl ve 1.550
m? alanli bina 250.000.000-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0532 243 55 22

Emsal 10 [Satihik Bina]: Konu tasinmaz yakin konumlu, 800 m? arsa tizerinde konumlu, 6 kath ve 1.420
m? alanli bina 200.000.000-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0532 243 55 22

Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Emsal 11 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu 150 m? zemin kat, 40 m? depo
kat, 60 m? dis kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 129.000.000 TL bedelle pazarlikli
olarak satiliktir. Emsal tasinmazin depo kati 1/4 oraninda dis kati ise 1/2 oraninda zemin kata
indirgenmistir. indirgenmis Alan: 190 m?

ilgilisi: 532 211 12 19

Emsal 12 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu 130 m? zemin kat kullanimina
sahip oldugu beyan edilen diikkan 82.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir

ilgilisi: 533 961 57 93

Emsal 13 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumlu 120 m? zemin kat, 60 m? depo
alanli diikkan pazarlikh olarak 75.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsalin depo alani % oraninda zemin
kat alanina indirgenmistir. indirgenmis alan: 135 m?

ilgilisi: 532 461 05 74

Emsal 14 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu 135 m? zemin kat kullanimina
sahip oldugu beyan edilen diikkan pazarlikh olarak 66.900.000,00 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 532 567 36 99

Emsal 15 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu 170 m? zemin kat kullanimina
sahip oldugu beyan edilen diikkan pazarlikh olarak 87.000.000,00 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 543 763 51 20

Emsal 16 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu 400 m? zemin kat kullanimina
sahip oldugu beyan edilen diikkan pazarlikh olarak 500.000,00 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 534 794 71 07

Emsal 17 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu 325 m? zemin kat kullanimina
sahip oldugu beyan edilen diikkan pazarlikh olarak 395.000,00 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 532 457 81 76

Emsal 18 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu 180 m? zemin kat kullanimina
sahip oldugu beyan edilen diikkan pazarlikl olarak 210.000,00 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 543 763 51 20

Emsal 19 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu 170 m? zemin kat kullanimina
sahip oldugu beyan edilen diikkan pazarlikl olarak 180.000,00 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 532 393 19 30

Emsal 20 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu 100 m? zemin kat kullanimina
sahip oldugu beyan edilen diikkan pazarlikh olarak 120.000,00 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 542 616 93 64

*Beyoglu Belediyesinden alinan bilgiye gére 57 Ada 14 Parsel icin arsa 2024 rayi¢ bedeli 210.984.371,15
TL oldugu bilgisi alinmustir.

Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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OTEL/ODA FIYATLARI
OTEL ADI ODA FiYATI
Zimmer Bosphorus 6.175,00 &
Novotel istanbul Bosphorus | 7.500,00 £
Nidya Hotel 4.000,00%
Nordsterm Hotel Galata 3.800,00 &

A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

: Am.u

Bu Belge, 5070 sayil “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintii_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin gevresinde ayni imar durumuna sahip satilik arsa
emsaline rastlanilamamis olup farkli imar durumuna sahip maliyet yontemi icin emsaller bulunmustur.
Genellikle konut ve turizm/ticari emsallere yer verilmis olup ortalama %30-60 arasinda imar
serefiyelendirmesi yapilmistir.

Bu sebeple arsa emsallerinden yola ¢ikilarak imar durumu, arsa biykligl, konum, arazi yapisi, altyapi
durumu, cevre dizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmis olup bu dogrultuda birim deger takdir
edilmistir.

Bolgedeki emlakgilar ile yapilan gériismede genelde pazarlik payinin %3-5 oraninda degistigi bilgisi
alinmistir.

Tasinmazin bulundugu konum itibari ile Meclis-i Mebusan Caddesine cepheli olmasi, Galataport
projesine komsu olmasi ve bogaz manzarasi ile diger emsallere gore blylik avantaj saglamakta olup
%10-20 arasinda pozitif serefiyelendirme uygulanmistir.

Tasinmazin yer aldigi bolgede benzer biyiklikte arsalarin zor bulunmasi sebebiyle yizolgimi
serefiyelendirmesi %10 oraninda uygulanmistir.

Yapilan arastirmalarda ayrica Pazar yontemi kullanilarak yakin gevresi/ayni cadde tizerinde satilik bina
emsallerine ulasiimistir.

Bu emsallerden yola gikilarak yapinin mevcut yapilagsmasi, kullanim amaci, bélgedeki ticari potansiyeli
vb. tim durumlar dikkate alinarak tagsinmaza ortalama birim m? degeri takdir edilmistir.

Satilik ve kiralik emsaller icin bélgeden edinilen bilgi dogrultusunda indirgeme yapilmistir.

Bolgede yer alan diikkanlarin birim satis ve kira degerleri ile de diikkan birim degeri belirlenmistir.
Ayrica tasinmazin otel olarak kullaniimasi sebebiyle bélgede benzer konumdaki otellerin oda fiyatlari
alinarak gelir yaklagimi yonteminde ilgili veriler dahilinde gelir yaklasimi yapilmistir.

Uygulanan bu serefiyeler, gerek bélgede benzer alan, konum, imar durumu farkliliklarina sahip satilik
tasinmazlarin birbirine kiyasla deger farklari, gerekse de yapilan arastirmalar neticesinde olusan gegmis
deneyimler sonucu olusmaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m?) 670,00m? 3.200,00m? 110,00m? 190,00m? 181,00m?
Satig fiyati +220.000.000,00 +870.000.000,00 +29.000.000,00 +85.000.000,00 +51.500.000,00
m? birim fiyati $328.358,21 £271.875,00 +263.636,36 +447.368,42 £284.530,39
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 15% - 5% -
Konum Serefiyesi 10% + 20% + 10% + 0% + 0% +
Yiizélglim Serefiyesi 0% - 0% - 10% - 10% - 10% -
imar Durumu Serefiyesi 30% + 30% + 60% + 30% + 60% +
Indirgenmis birim fiyat +£443.283,58 £394.218,75 +408.636,36 +469.736,84 £412.569,06
Ortalama Birim fiyat 425.689TL/m?
EMSAL DUZELTME TABLOSU
igerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
Briit alami (m?) 8.000,00m? 1.900,00m? 1.625,00m? 1.550,00m? 1.420,00m?

Satig fiyati £1.198.700.000,00 4299.000.000,00 £255.000.000,00 £250.000.000,00 +200.000.000,00
m? birim fiyati $149.837,50 £157.368,42 $156.923,08 $161.290,32 £140.845,07
Pazarlik 5% - % | - % | - 5% | - 5% -
indirgenmis birim fiyat £142.345,63 £149.500,00 $149.076,92 $153.225,81 £133.802,82
Ortalama Birim fiyat 145.590TL/m?
EMSAL DUZELTME TABLOSU
igerik Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14 Emsal 15
Briit alami (m?) 190,00m? 130,00m? 135,00m? 135,00m? 170,00m?

Satis fiyati £129.000.000,00 £82.000.000,00 +75.000.000,00 £66.900.000,00 +87.000.000,00
m? birim fiyati £678.947,37 £630.769,23 4#555.555,56 +495.555,56 £511.764,71
Pazarhk 5% - 3% - 3% - 5% - 3% -
Konum Serefiyesi 0% + 0% + 10% + 25% + 15% +
indirgenmis birim fiyat +645.000,00 £611.846,15 £594.444,44 +594.666,67 £573.176,47
Ortalama Birim fiyat 603.827TL/m?
EMSAL DUZELTME TABLOSU
icerik Emsal 16 Emsal 17 Emsal 18 Emsal 19 Emsal 20
Briit alani (m?) 400,00m? 325,00m? 180,00m? 170,00m? 100,00m?
Kira fiyati 4500.000,00 $395.000,00 $210.000,00 4$180.000,00 $120.000,00
m?2 birim fiyati $1.250,00 $1.215,38 +£1.166,67 £1.058,82 41.200,00
Pazarlik 5% - 5% - 3% - 5% - 3% -
Konum Serefiyesi 0% + 0% + 5% + 15% + 0% +
indirgenmis birim fiyat +£1.187,50 $1.154,62 $1.190,00 £1.164,71 $1.164,00
Ortalama Birim fiyat 1.172TL/m?
Bu Belge, 5070 sayili  Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu parselin konumu, imar durumu, arazi yapisi, yola
cephesi, ulasim kolayligi vb. her tirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki dizeltmeler
1siginda tasinmazlarin bulundugu parselin arsa birim degeri 425.689 TL/m? olarak takdir edilmistir.

ARSA DEGERI
YUzOELCOMU (m?2) : BiRiM DEGER (TL/m?2) DEGER
1.196,50 425.689,00 & 509.336.888,50 &
Diizeltilmis Deger ~~| £509.337.000,00

Sonug olarak Pazar yaklasimi ile tasinmazlarin arsa degeri 509.337.000,00 TL olarak belirlenmistir.

Otel icin 145.590,00TL/m2, isyeri icin 603.872,00TL/m?birim deger takdir edilmistir.

NITELIK{B.B NO ALAN(m?) BiRiM DEGER | DEGER
OTEL 1 6.871  £145.590,00 £1.000.348.890,00
ISYERI 2 148 £603.872,00  £89.373.056,00

Toplam Deger! 1.089.721.946,00 £
Diizeltilmis Deger™" ! 1.089.722.000,00 &

Sonug olarak Pazar yaklasimi ile otel ve isyerinin degeri 1.089.722.000,00 TL olarak belirlenmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri igin Gnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

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

Arsa degerlerine pazar yaklasimi ve pazar yaklasimi verileri ile ulasiimigtir.
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A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Rapora konu ana tasinmazin 7.019m? kapali alani bulunmakta olup 148m? lik kismi diikkan, 6.871m? lik
kisim oteldir. Binanin tamami i¢in yapi degeri belirlenmis ve 2 bagimsiz bolimiin tamami igin maliyet
yonteminden deger takdir edilmistir. Tasinmazin ruhsat ve iskan belgelerinde yapi birim maliyeti
belirtiimemistir. Degerleme konusu tasinmaz 6ncesinde banka hizmet binasi olarak kullaniimis olup
daha sonra otel olarak hizmet vermesi i¢in yapilan maliyetler, bolgede insaat yapabilmek igin belli
zamanlarda calisilabiliyor olmasi, tasinmazin otel olarak kullanilmasi icin gereken yasal izinler goz
éntine alinarak yapi birim maliyeti olarak 40.000 TL/m? deger takdir edilmistir.

YAPI MALIYETi DEGERI
TASINMAZ | YUZOLCUMU (m2) | BiRiM DEGER (TL/m?2) DEGER
BINA 7.019,00 40.000,00 & 280.760.000,00 &

Deger dlzeltmesi yapilarak 57 ada 14 parsel Uzerinde bulunan yapinin toplam vyapi degeri
280.760.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet yaklagimi yontemine gore de yapi toplami icin raporun ilgili maddelerinde belirtilen esaslar
cercevesinde degerleme yapilmistir.

MALIYET YAKLASIMI DEGERI
ARSA DEGERi | YAPIDEGERi | TOPLAM DEGER
509.337.000,00 | 280.760.000,00 | 790.097.000,00 &

Sonug olarak maliyet yontemine goére toplamda 790.097.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagsimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli 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 (iINA) Yontemi:

iNA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugtinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak da
nitelendirilmektedir. Uzun émiirli veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir.

indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda giincel bir yaklasim olan artik deger; gayrimenkul
yatirimcisi i¢in ongorilen isletme periyodunun sonrasinda gayrimenkulliin satildigi varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon orani yardimiyla yapilan artik deger hesaplamasinda,
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TIP 1 (International Valuation Standards Council (IVSC) tarafindan Temmuz 2013’te Technical
Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan onerilen, uluslararasi alanda yapilan
gincel degerleme calismalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden yilin gelirinin kullaniimasidir.
Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkuli satin alacak olan yatirimcinin da gelecek yilin gelirine
gore, alis fiyatina karar verecegi dusiinilmektedir. Artik deger hesabinda son dénemi takip eden yilin
gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir unsurdur. Bir baska deyisle projenin 6n
goriilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akislarinin 6ngérilen son yila
indirgenmis haline artik deger denir.

INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirtinlin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.),

(b) nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun
olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi,

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak (zere, tahmini nakit akiglarina
uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigl yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina goére
olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

Degerlemeye konu otel ile ilgili ge¢mis yillara yénelik miisteri tarafindan tarafimiza herhangi bir veri
paylasimi yapilmamis olup nakit akisi ¢alismasinda kullanilan tiim varsayimlar cevre otellerden
toplanan ve piyasa arastirmalari sonucunda elde edilen verilerin analizi dikkate alinarak gelir
tablosunda kullaniimistir.
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varligi tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varligin 6mri ve girdilerin tutarhhgi,

Kullanilan nakit akisinin turd,

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

~p a0 oo

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani deger tarihi itibariyle %28,26 civarindadir.
Bu sebeple risksiz getiri orani yaklasik %28,00 olarak kabul edilmistir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden yaklasik %2-2,5 civarinda sektor riski ve
%1,5-2,5 civarinda Ulke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2024 yil indirgeme orani
%32 olarak belirlenmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Bolgede yapilan incelemeler ve tasinmazda isletilen otel miidiiri ile yapilan goriismede; Tasinmaz 4
yildizli olup konumlu oldugu bélgede 4 yildizh otellerin oda fiyatlari 4.000-TL ila 8.500-TL arasinda
degismektedir. Tasinmazin zemin katinda yer alan 2 nolu bagimsiz bolim kira degeri, asagidaki tabloda
kira geliri olarak eklenmistir olup asagida bulunan Gelir Yaklagimi Tablosu diizenlenmistir.

Miisteri ile gériisiilmiis olup ge¢mis veya gelecek veriler tarafimiza iletilmemistir. Varsayim (izerinden
gelir tablosu hazirlanmistir.

o Degerleme konusu Port Bosphorus Hotel 118 adet odadan olusmaktadir.

e  Tasinmazin faal giin sayisi yaz ve kis olmak lizere tim sezonlari kapsayacak sekilde hizmet veriyor
olmasindan dolayi 365 giin olarak belirlenmistir. Yil icerisinde otel kapanmamaktadir. Artik yil dikkate
alinmistir.

e  Otelin doluluk oraninin 2024 yih %75, 2025 yil %77 ve 2026 yili %80 olacagi ve sonraki yillarda bu oranda
sabit kalacagi varsayilmistir. Bélgede ve yakin gevrede yer alan turizm isletmeleri verileri dikkate alinarak
INA projeksiyonu siiresince 365 giin acik sekilde hizmet verecek olmasindan dolayi hesaplanan doluluk
orani yukarida belirtildigi gibi kabul edilmistir.

e Tim bir takvim yili boyunca ortalama gecelik oda konaklama bedeli 2024 yili igin yaklasik 5.000 TL olarak
varsayillmig, 2025 yili itibariyle sirasiyla %45, %40, %35, %30 oraninda artacag ve sonraki yillarda artis
oraninin %30 oraninda sabit kalacagi varsayillmistir.

e  Dukkan icin pazar yénteminde hesaplanan ortalama birim m? fiyati 1.172 TL olarak belirlenmis olup ayhk
ortalama ~173.000 TL, yillik hesaplandiginda ise 2.076.000 TL olarak hesaplanmistir. izleyen yillarda otel
oda fiyatiyla paralel oranda artis gosterecegi varsayilmistir.

e  Belirlenen GOP orani ve hesaba dahil edilen %60 isletme gideri orani, toplam briit gelir ile carpilarak otel
faaliyetinin sirdirilebilmesi icin bir yil icerisinde katlanilan ortalama tim giderlerin toplamina isaret
etmektedir. Eneriji, iletisim, personel, pazarlama ve reklam, komisyon, bakim-onarim, mal ve hizmet alimi,
danismanlik-musavirlik, lojistik giderlerin kapsamaktadir. isletme giderinin 2025 yili %57, 2026 yili %55
olacagi ve bu oranda sabit kalacagi varsayilmistir.
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. Belirlenen isletme gideri haricinde emlak vergisi, bina sigortasi, yasal kesintiler, kira-s6zlesme bedelleri,
on gorilemeyen giderler, yonetim giderleri vb. giderleri kapsayan sabit gider belirlenmis olup bu gider
gelirlerin %10 u olacak sekilde varsayilmistir.
e Heryil gelirlerin %5’i olacak sekilde yenileme maliyeti ayrilmistir.

PORT BOSPHORUS OTEL Otel Geliri Uzerinden indirgenmis Nakit Akis:
Pertyot 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Period
Yillar|
Yoo | 06.11.2024 06.11.2025 06.11.2026 06.11.2027 06.11.2028 06.11.2029 06.11.2030 06.11.2031 06.11.2032 06.11.2033
U@ 118 118 118 118 118 118 118 118 118 118
Total Number of Rooms
Faal Glin Sayss 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365
The Number of Operative Days
(o= MG 75,00% 77,00% 80,00% 80,00% 80,00% 80,00% 80,00% 80,00% 80,00% 80,00%
Occupancy Rate
R::; ;'x:: +5.000,00 £7.250,00 £10.150,00 £13.702,50 £17.813,25 £23.157,23 £30.104,39 £39.135,71 +50.876,42 £66.139,35
Tm/"""ak'a'“a Ge'"j::;:"'; £161955.000,00 |  £240.438.275,00 +349.728.400,00 £472133340,00 | £615.454.912,80 | £797.905344,60 | £1.037.276.947,98 | 4134846003237 | £1757.800.77645 | £2.278.897.454,71
Diikkan Gelir (Y1l)) 42.076.000,00 43.010.200,00 £4.214.280,00 +5.689.278,00 $7.396.061,40 49.614.879,82 £12.499.343,77 $£16.249.146,90 $21.123.890,96 $27.461.058,25
Diger Gelir Toplam| ¢ 7 750,00 $12.021.913,75 £17.486.420,00 £23606.667,00 | £30.772.74564 +39.895.267,23 £51.863.847,40 £67.423.001,62 £87.890.038,82 | 113.944.872,74
Total Other Income
Toplam Briit Gelir
$172.128.750,00 $255.470.388,75 $371.429.100,00 $501.429.285,00 £653.623.719,84 £847.415.491,65 $1.101.640.139,15 $1.432.132.180,89 +£1.866.814.706,24 $2.420.303.385,70
Total Gross Income
LG EmEDGE e 40,00% 43,00% 45,00% 45,00% 45,00% 45,00% 45,00% 45,00% 45,00% 45,00%
Gross Operating Profit Rate
Brit Faaliyet Kari - GOP|
. £68.851.500,00 £109.852.267,16 £167.143.095,00 £225.643.178,25 £294.130.673,93 £381.336.971,24 £495.738.062,62 £644.459.481,40 £840.066.617,81 £1.089.136.523,57
Gross Operating Profit
(=R EHICe] 60,00% 57,00% 55,00% 55,00% 55,00% 55,00% 55,00% 55,00% 55,00% 55,00%
OpEx Rate
isletme Gider Toplami|
£103.277.250,00 |  £145.618.12159 £204.286.005,00 £275.786.106,75 | £359.493.04591 | £466.078.52041 £605.902.076,53 £787.672.699,49 | £1026.748.088,43 | 1331.166.862,14
Total Operating Expense
Yenileme Maliyeti (%5)|
T @ +8.606.437,50 £12.773.519,44 418.571.455,00 $25.071.464,25 $32.681.185,99 +42.370.774,58 $55.082.006,96 +71.606.609,04 £93.340.735,31 $121.015.169,29
Sabit Giderler (Sigorta, Emlak Vergisi, Yanetim Gideri
vb.)(%10)| £17.212.875,00 £25.547.038,88 £37.142.910,00 55014292850 | 46536237198 | 84.741549,17 £110.164.013,91 £143213218,09 | £186.68147062 | £242.03033857
Fixed Cost
Net Gelir Toplam|
ool ot | £43.032.187,50 £71531.708,85 £111.428.730,00 £150.428.785,50 | £196.087.11595 | £254.224.647,50 £330.492.041,74 $420.630.654.27 | £560.044.41187 | £726.091.01571
‘ 2‘:""2:"1 +43.032.187,50 ‘ £71.531.708,85 ‘ +111.428.730,00 ‘ +150.428.785,50 | +£196.087.115,95 ‘ +254.224.647,50 l +£330.492.041,74 | +£429.639.654,27 | £560.044.411,87 | £726.091.015,71 ‘
w
(ETEameCET] 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00%
Discount Rate
indirgenmis Nakit Akisi|
£32.600.142,05 £41.053.551,91 +48.447.947,97 £49.549.037,70 | 4893047175 | £48.058926,60 £47.330.761,05 +46.613.628,30 £46.031.707,76 £45.211.795,13
Discounted Cash Flow
‘Kanhalixasvun Orani I 6,00% |
‘Terminal/Amk/Devam Eden Deger | 753.520.918,82 |
Yalin / Giplak Deger Yaklasik Artik Deger
453.827.970,22 753.529.918,82
Toplam Piyasa Degeri
1.207.357.889,03

Sonug olarak gelir yaklagsimi yontemine gore 57 ada 14 parsel lizerinde bulunan otel ve isyerinin degeri
olarak ortalama toplam ~1.207.358.000,00 TL bedel belirlenmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu tasinmaz icerisinde bulunan 2 numarali diikkanin kira geliri gelir yaklasimi tablosunda otel
kira geliri olarak eklenmis olup otel ve isyeri icin tek bir kira degeri belirlenmistir. Bolge genelinde
yapilan arastirmalar ve gecmis donem sektorel verilerimiz dogrultusunda ayni bélgede bulunan benzer
otellerin kira orani yillik cironun %25’i ile %35’i arasinda degistigi yoniindedir. Mevcut kira s6zlesmesi
tarafimiza iletilmediginden yillik cironun %30’u kira olarak kabul edilmis olup bu deger yalnizca bilgi
amach verilmistir.

172.128.750 TL* 0,30/ 12 ay = ~ 4.303.000,00 TL / Ay olarak belirlenmistir.

GELIR YONTEMINE GORE TASINMAZ BAZINDA SATIS DEGER DETAYI
Sira . Bagimsiz Bolim Bagimsiz Boliim Bagimsiz Boliim Kapitalizasyon Gelir Yontemine Gore
BB No Tasinmaz Niteligi . . . . . . S
No Alani (m2) Aylik Kira Degeri (TL) Yillik Kira Degeri (TL) Orani Taginmaz Degeri
1 1 Dukkan 1.196,00 4£4.066.400,00 £48.796.800,00 " 0,041 $£1.190.165.853,66
TOPLAM +4.066.400,00 TOPLAM| #£1.190.165.853,66
~ $4.066.000,00 ~~! $1.190.165.000,00

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu ilge genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsihigi oranlarinin %55-
%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda gergeklesebilecegi
on gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin blyaklGgi, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu galisma, parsel lizerinde yer alan Otel igin yapiimis olup herhangi bir proje degerlemesi
islemi yapiimamistir. Arsa degeri belirlenirken ise bolgede tasinmazla benzer durumdaki yapilasmaya
kapali arsalar ile yapilasmaya acik arsalarin konumlari ve yapilasma durumlari dikkate alinarak arsa
degerlerine ulasiimis ve Pazar yaklasimi ile arsa degeri belirlenmistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu dikkate alindiginda mevcut kullaniminin en verimli ve en iyi
kullanimi olacagi distinilmektedir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Misterek veya bolinmus kisim analizi yapilmamistir.
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ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmaz igin degerleme calismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi lizere ayri ayn
analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma) ile bina ve arsa degeri, maliyet yaklasimi
yontemi ile de yapi degeri ayrica tespit edilmistir. Deger olusumlari Pazar, Maliyet ve Gelir ydntemiyle
beraber desteklenmistir. Gelir ydontemi ile ilgili olarak dogrudan kapitalizasyon ve indirgenmis nakit
akislari projeksiyonlari kullanilmistir. S6z konusu varligin otel olmasi ve fiilen isletilmesi, direkt gelir
getirici bir milk sinifinda olmasi sebebi ile nihai deger takdiri gelir ydntemi esasina gore indirgenmis
nakit akislari projeksiyonlarindan elde edilen sonug esas kabul edilmistir.

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler -SWOT Analizi
A Olumlu Gzellikler

» Tasinmazin Galataport, istiklal caddesine ve Galata Kulesine yakin konumda olmasi
» Otopark imkaninin bulunmasi
» Meclis-i Mebusan caddesine cepheli olmasi

A Olumsuz Ozellikler

» Alternatif konaklama isletmelerinin bulunmas

A Firsatlar
» Bolgenin marka degerinin olmasi
» Tesisin marka degerinin olmasi

A Tehditler
» Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasiligi
6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri
edinilmistir.

6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
OnemliOlciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi (izere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Otel olup {izerinde bulunan yapi neticesinde herhangi bir proje
gelistirilmesine yonelik ¢alisma bulunmamaktadir.
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6.8 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 tasinmaz igin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki niteligi ve fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) ve (b) bendi geregi tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle
GYO portfoyinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine variimistir.
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi (izerine; istanbul ili, Beyoglu ilgesi ve Kiligali
Pasa Mahallesi, 57 Ada 14 numarali gayrimenkulde yer alan 1 bagimsiz bélim numarali “Otel” ve 2

bagimsiz bélim numarali “isyeri”’ vasifli tasinmazlara ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK
mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin 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,
gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ic mekanlarin
ozellikleri, kullanim amac¢ ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi
ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
disurict mispet menfi tim faktérler gz onlinde bulundurularak yapiimistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza 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.
Tasinmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgeyle Gelir yaklasimi yontemiyle elde edilen
sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

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

Rakamla; 1.207.358.000,00-TL ve Yazlyla; (Birmilyarikiyiizyedimilyoniigyiizellisekizbin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 1.448.829.600,00,00-TL dir.

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle kanaat getirilen ve takdir edilen aylik piyasa kira degeri
4.303.000,00-TL/Ay’dIr.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
5. Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 1S: 35,1814 TL dir.
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Uzmani
Dogukan TORUNLER Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Kontroldr SPK Lisans No: 401418
SPK Lisans No: 915831 SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622
DOGUKAN Eisisimster MEHMET oiioerioner Facl - sz, ERDENIZ  GRRiulonT
TORUNLER G5t AKBALIK mhamszs  songR Ty BALKCIOGLU G5 5

11:07:31 +03'00"
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Ucret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

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

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

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

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

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

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

A insaat Sézlesme Ornegi ve Diger Belgeler
A Uydu, Konum ve CBS Gorintileri
A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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