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Raporu Ddzenleyen MNet Kurumsal Gayrimenkul Deferieme we Danigmanlik A.5.
Rapar Tarlhi 27.06.2023

Rapor Mumarasi fizel 2023 - 567

Raporun Konusu Gayrimenkul Pivasa Deger Tespiti

istanbul ili, Beyoglu licesi, Kemankes Mahallesi, 77 ada 64 Parselde kayith 9
Deger) K KATLI OTEL VE ISYERIBnitelikli ana gayremenkul igerisindeki 1 bafimsiz b&iim
K s i nurmarah “Otel” ve 2 ve 4 bagimsiz bilim numaral *Depolu Dikkan®, 3, Sve &

bagimsiz bolim numaral “Ddkkan” vasdll taginmaziann 27.06.2023 tarihh
piyasa degerinin Tirk Liras cinsinden tespiti.

A g b rapor, Altrmig Dokuz (69) sayfadan olugmaktadic ve ekieriyle bir bithndiir,

A Bu Rapor, Sermaye Pigasasi Kurulu'nun 111623 sawh “Sermave Piyvisasnda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul
Degerieme Kurulugian Hakkinds Teblig" hilkdrlerd e bu tebl skinde yer sizn “Degereme Raporarmds Bulunmas

| ‘eraken Asgar Huswsiar" cercevesinde Tebdiin 1 inci maddesi ikincl fikras kapsaminda hazrlanmistir,

Mat Kurumsal Gayrimenkul Degerlema ve Banismanlik A5 e H
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Talep Sahibl Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligh A5
Rapor No ve Tarihi Ozel 2023 - 567 [ 27.06.2023

Bu rapor, musteri talebi uzerine belirtilen kaytta bulunan gayrimenkulin
Degerleme Konusu deferleme tarihindekl piyasa kosullan ve ekonomik gdstergeler dofrultusunda
ve Kapsami gUncel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat kapsaminda kullamilmak

izere, igili teblifde belirtilen esaslar cercevesinde hanrlanmustir,
Tazsinmazin Acik Kemankes Karamustafapagza Mahallesi, Kemankes Caddesi— Novotel Na:57-59/4 ve
Adresi Mumhane Caddesi No: 324, B, C, D Beyoglu - ISTANBUL

Istanbul lli, Beyogiu ligesi, Kemankes Mahallesi, 77 ada 64 Parselde kayitl ‘S KATLI
T Eavit Biials OTEL VE ISYERAnitelikli ana gayrimenkul igerisindeki 1 bagimsiz baliim numarah
Tapu Kayit Bilgisi

“Otel” ve 2 ve 4 bagimsiz boldm numaral "Depoly Dikkan®, 3, 5 ve & bagimsiz
bélim numaral "Dikkan”

Fiili Kullanimi

Rapora konu tasinmazlardan 1 ve 2 numarah bafimsiz bolimler otel olarak, diger

IMeveut Durymul bajimsiz bdlimler ise otele ait restoran olarak kullandmaktadir,
Beyofiu Belediyesi'nden ahnan sifahl bilgive gére sBz konusu taginmazlarin
bulundugu parsefin 21.12.2010 tarihli 1/1000 dlcekli Kentsel Sit Alani Koruma
Amagh Uygulama imar Plar kapsaminda Turizm + Hizmet + Ticaret alaninda yver
Imar Durumuy alrken 10. ldare Mahkemesinin 12.04.2017 tarh bila Esas sayl karan lle imar

planlarinin iptal edildigi Sgrenilmistir, Parsel Gzerinde yveni vapitasma veya onarim
calismas yapidmas: durumunda KOEODr Variklanni Keruma Kurulu'ndan ghris
ahnmas gerekmektedir.

Kisithilik Hall (¥ikem

vbh olumsuz karar,
rabst, tutanak, dava
weya tasarrufa engel
dururniar)

Taginmazlann tapu  kaydenda kisithlk  olusturabilecek  herhangi  bir
Bulunmamaktadir,

kayit

2.543.240.000,00 TL

, .
Pryasa Degert (ikimilyaraltyOziarklemilyoniklyzkirkbin Tdrk Liras)
18 KDY Dabl 3.119.023.200,00 TL
Plyasa Deger|
Agiklama Degerleme sUrecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmamistr.
Raporu Burak Bang— 5PK Lisans No: 406713
Hazirlavanlar Raci Gokcehan SONER - SPK Lisans Wo: 404622
rumlu D rleme
Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
Uimani S

Met Kurymsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk 4% s 5 1 RO
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1. RAPOR BILGILERI
i1 rlema rT

Sz konusu islemin degerleme cahsmalan sdzlesme tarihi itibariyle baglamis olup 26.06.2023 itibariyle
degerleme caligmalan tamamlanmis olup 27.06.2023 tarihinde Ozel 2023 - 567 rapor numarasiyla
nikai rapor ofarak tamamianmistir,

1.2 Defierlemenin Amaci
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatnm Ortakhi@ .5 nin talebi Gzerine; istanbul i, Bevoglu ilcesi,
Kemankes Mahallesi, 77 ada 64 Parselde kayith '3 KATU OTEL VE ISYERI" nitelikli ana gayrimenkul
Iperisindekl 1 bagimsiz bélim numarah "Crel”, 2 ve 4 bafimsiz baéldm numarall *Depolu Dikkan®, 3, 5
ve 6 bagimsiz balom numarall *Dikkan® vasifh gayrimenkullerin adil pivasa degerinin Tirk Liras:
cinsinder tespitine y&nelik hazrlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

1.3 Rapor Kap: 3 3 0 adif
Bu Rapor, Sermaye Pivasas Kurulu'nun W-62.3 sawili "Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kurulustan Hakkinda Teblig” hikdmlerl lle bu teblif ekinde yer alan
“Degerlerme Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inc maddesi
ikinci fikras: “Sermaye pivasasindo goyrimenkul dederferme foaliveti; sermaoye piyasasi meviuating tobi
ortak artokivkior, ikrocoilor ve sermaye pivasas kuremlarinmg, sermaye piyases) meveuoh kapsamindoki
islembering konu olon geyrimenkulierinin, goyrimenkul prajelerinin veya goyrimenkullere bagh hok ve
faydatarin belii bir tarihteki muhtemel dederinin Kuril dizenlemeler ve Kurulca kobul edifen dederleme
standartion cergevesinde badimsiz ve forafsz olarak tokdir ediimesini fode eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numaras:
Akfen Gayrimenkul Yatinem Ortaklif A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dansmanik 8.5
arasinda 25.05.2023 tarihinde imzalanmigtir,

L] L 18

1.5 Rapory Hazirlayanlar ve Sorumiu Deferleme Uzmant
ls bu rapor, Gayrimenkul Deferleme Uzmam Burak Bans tarafindan hazrlanmis, Gayrimenkul
Deferleme Uzman Raci Gokeehan SOMER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerieme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistr.

1.6 m nusy Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Gnceki Tarihlerde Yapilan Son
Degerlemeye | Bilgit
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 31.12,2021 tarihinde, Ozel 2021-1801 rapor
no ile 958.900.000,00 TL - 65.310.000 Awro, 30.06.2022 tarih, Ozel 2022-621 rapor numarah
1.320.040.000 TL-75.995.000 Avro ve 30.12.2022 tarih Ozel 2022 - 1212 rapor numarali
1.680.810.000,00-TL — 84.315.000,00 Avro defer takdir edilen raporlar hazrlanmistir.

Met Kurumsal Gayrimenku| Degerleme ve Damusmanhk &.5 e & | 55
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2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MO TANITIC| BiLGILER

21 & Yapan et Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleame ve dansmanhk hizmeti verrmek Grere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
girketimiz MET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmgmanhk A%, Sermaye Piyasas) Kurulu'nun
Seri: VIl No:35 sayih tebhfi uyvanncs Kasim 2009°da "Kurud Listesine” ahnmustic. Sirketimiz ayrica,
Bankaciik Dazenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 rarth ve 20855 saviki karar ile
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalanin degerlemesi”
hizmeti verme yetkizi almistir.

SETINAYE 1 B.000.000, TL

Ticaret Sicil 3 2566596
Telefon } 0312 467 0061 Phx
-P W : info@netgd.com.tr__ www.netgd.com.tr
fidres ; Emniyet Mahalbesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/&nkara
22T il [ ML Bitgileri ve Adresi
Sirket Unvani ¢ akfan Gayrimankul Yatinm Oriaklifn A5,
rket Adresi : Bilyiikdere cd. No:201 C Blok Kat:8 Levent-Istanbul
Sirket Amact - Sermaye Piyasas Kurulu'nun Gayrimenkul Yatnm Crtakliklanna iliskin

dizenlemelerinde yanl amag ve konwularla igtigal etmek.

Sermaye i 1.300.000.000, TL
Telefon & 02123718700

E-Posta 5 v akfanged com. i

2.3 Muster Taleplerinin Kapsam: ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
I bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklfi A.5.'nin talebl Uzerine Istanbul T, Bevodlu ligesi,
Kemankes Mahallesi, 77 ada 64 Parselde kayth ‘9 KATLI OTEL VE ISYERI' nitelikii ana gayrimenkul
icerisindeki 1 bagimsiz bélim numaral “Otel" ve 2 v 4 bagims:z b8lim numaral "Depolu Dikkan”, 3,
5 ve & bafimse bélim numarall "Odkkan® vasifh gayrimenkulflerin adil plyasa degerinin Tirk Liras:
cinsinden tespitine iligkin hazirlanmgtir. Miigteri tarafindan herhangi bir smirlama getirilmemigtir.

2.4 [sin Kapsarm
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgarl unsurlar gercevesinde miligterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raparunun hazrlanarak misterive islak imzal sekilde
testim edilmesidir,

Met Kurumsal Gayrimenky| Degerleme ve Danigmanlik A5 i) bg
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Raﬂﬂla kanu gaynmenhul istanhul lii, Beyoglu ]H;ESI Hmanl'es Haramus:afapaia Mahallesinde
bulunmaktadir. Taginmaz bélgenin ana arteri olan Kemankes Caddesine cepheli sekilde konumludur.,
Tagnmaza ulagim igin Kemeralti Caddesi dzerinde Dolmabahge yéninde ilerlenirken sag tarafta yer
alan Maliye Caddesine sapilir ve yaklasik 200m ilerlendikten sonra sala, Kemankes Caddesing girilir,
Tasmmaz, bu cadde Ozerinde yaklasik 250m ileride sofda konumiudur. Taginmazin yakin gevresi konut,
i5 yeri ve ofis seklinde gelisimini tamamlamis olup tarihi ve turistik agidan Istanbul ilinin cazibe merkezi
konumundadir. Yakin donemde faalivete gegecek olan Galataport projesi lle komsu olan tasinmaz;
Beyoflu, Besiktas gibi fige merkezleri ite; Eminénd, Karakoy, Taksim gibl meydaniara yakin mesafede
yer almaktadir,

Met Eurumsal Gayrimenzul Degerieme ve Damimanhis A% ‘Qjﬁ
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3.2 Gayr
iL=lLcE (ISTAMBUL - BEYOGLU
MAHALLE — KGY - MEVK]] : KEMAMKES MAHALLES]
CILT - SAYFA NG (181711
ADA - PARSEL (7764
ylzoOLCUM :3.074,58 M?
ANA TASINMAZ NITELIGI : 9 KATU OTEL VE ISYERI
TASINMAZ ID - 95626353
BAGIMSIZ BALUM NITELIGI - OTEL
ARSA PAY [ PAYDA : 919/1000

BLOK [ KAT /B.B. NO

1= /2. BODRUM+2 BODRUM+ 1. BODRLINM
+ZEMIN+1.+2 4344 +5+K15 BAHCESL 1

MALIK - HISSE tNot 1

E:;wg;ﬂ 1 Kat Miikiyeti Tesisi —23.03,2017 - 2766
IL-hee : ISTANBUL - BEYOGLU

RAAHALLE = KEY - MEVKI s KEMANKES MAHALLES]

CILT - SAYFA NO r1B/1712

ADA - PARSEL :77/64

yUzOLglnm :3.074,58 M*

ANA TASINMAZ NITELIGI * 9 KATLI OTEL VE ISYER|

TASINMAZ ID (85626354

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : DEPOLU DUKKAN

ARSA PAY / PAYDA :38/1000

BLOK / KAT / B.B. NO s« fZEMIN/ 2

MALIK - HISSE cMotl

:Emﬂr::uﬁ:é : Kat Miblkiveti Tesisi — 23.03.2017 - 2766

Wet Kurumsal Gayrimenku! Degerlems ve Danigmanik A5
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iL=TCE : ISTANBUL - BEYOGLU
MAHALLE = K0 - MEVEI : KEMANKES MAHALLES]
CILT - SAYEA NO :18/1713
ADA - BARSEL (77764
yizoLclim : 3.074,58 M2
ANA TASINMAZ NITELIGI : 9 KATLI OTEL VE ISYERI
TASINMAZ D 185626355
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : DUKKAN
ARSA PAY / PAYDA : 2/1000
BLOK / KAT / B.B. NO i~ fZEMINS 2
MaALIK - HISSE :Notl
EDINME SEBEBI .
TARIH-YEVMIYE : Kat Miltklyveti Tesisl —23.03.2017 - 2766
iL-ILgE - STANBUL - BEYOSLU
MAHALLE = KEY - MEVE - KEMAMKES MAHALLESE
CILT - SAYFA NO 11811714
ADA - PARSEL 1 7764
yUzoLgOm :3.074,58 M?
ANA TASINMAZ NITELIGI 19 KATLI OTEL VE ISYERI
TASINNMAL ID 85626356
BAGIMSIZ BOLOM NITELIGI : DEPOLU DOXKAN
ARSA PAY | PAYDA 1 28/1000
BLOK / KAT / B.B. NO - - JZEMIN/ 8
MALIK - HISSE Mot 1
EDINME SEREBI TR
: Tesisi = 23.03.2017 - 2
TARIH-YEVMIYE ok P i

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigrmanlik 4.3
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IL-ILgE : ISTANBUL - BEYOSLU
MAHALLE — KOY - MEVKI] : KEMANKES MAHALLESI
CiLT - SAYFA MO 1181715

MDA - PARSEL (7764

yizoLCUM :3.074,58 M2

ANA TASINMAZ NITELIGI 19 KATLI OTEL VE ISYERI
TASINMAZ ID : 95626412

BAGIMSIZ BOLUM NITELIG : DEPOLU DUKKAN
ARSA PAY [ PAYDA - 571000

BLOK / KAT / B.B. NO - JZEMINS 5

MALIK - HISSE :Not 1

iﬂ:ﬁ;ﬁrﬂ . Kat Milkiyeti Tesisi - 23.03.2017 - 2766
iL—iLCE + ISTANBUL - BEYDGLU

MAHALLE - KBY - MEVKI]

¢ KEMAMNKES MAHALLES]

CILT - SAYFA MO D 1B/1716

ADA - PARSEL :77/64

¥OzOLCUM :3.074,58 M7

ANA TASINMAZ NITELIGI :'9 KATLI OTEL VE iSYERI

TASINMAZ ID : 95626413

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : DEPOLU DUKKAN

ARSA PAY [ PAYDA : 8/1000

BLO¥ f KAT / B.B. ND (- JZEMINS B

MALIK - HIS5E Mot 1

i:;’f:‘:::f:é - Kat Millkiveti Tesisi - 23.03.2017 - 2766

NOT 1: Tagmmaziar pok moticli olup maliklerin tamom vokif nitelidindedir. Vakif hisselerinin tamom
{rerinde Akfen GYO A5 nin %19.90 hissenin bulundudu Akfen Karakdy Gayrimenkul Yatinmian ve
ingoot A5, lehine 01.09.2009 - 01.09.2058 torihleri arasinda gegerii ﬂhﬂ “ingoot Yopim Sorth.

Kirolama™ hakk: bulunmoktadir,
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Vakiflar Genel MadirlGgo tarafindan gonderilen bilgi amach tapu kayrt belgesine gdre tasinmaziar
izerinde misterek olarak bulunan kayitlar asafidaki gibidir;

* Digger irtifak Hakk : Tlrkiye Elektrk Dagitim Anonim Sirketi Genel MidiriGgn lehine 46,54 m2 lik
trafo yeri olarak 49 yilhgina Irtifak Hakki Lehtar: TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. (TEDAS) (17.09.2015
tarih 9714 yevmiye ile.}

* 764,141 TL bedel karsiifinda kira sézlesmesi vardir, Lehtar: AKFEN KARAKOY GAYRIMENKUL
YATIRIMLARI VE INSAAT ANONIM SIRKETI (04.12.2012 tarih 8361 yevmiye ile.)

* Vakiflar Genel Midurligl tarafindan gdnderilen belgeler resmil iglemlerde kullanlamayacag
belirtildigi icin, takyidat kayitlan 30.06.2022 tarihli ekspertiz raporu ile karsilagtirimig ve herhangi bir
degisiklik clmadify gorbimOgtir.

2 gelen degisikfiider, kamulagtrma islemieri vb.} ligkin b
Konu tasinmazlar 23.03.2017 taribl itibard ile kat midlkiyetl sonucu edinilmistir. Son Og wl igerisinde
alim satima konu almarmgtir. Imar ve hukukl durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadie.

Bm,-nilu Eeledl‘p&s! nden allnan ﬂfahl bﬂme gﬁre 5oz kunusu taalrm'la:larm bulundufu parselin
21.12.2010 taribli 1/1000 Glcekli Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Plani kapsaminda
Turizm + Hizmet + Ticaret alaninda yer alirken 10, idare Mahkemesinin 12.04.2017 tarih bila Esas sayh
karan ile imar planfanmin iptal edildifl &frenilmistir. Parsel (zerinde yeni yamlagma veya onarim
galismasi yapilmas durumunda Kilar Yarbklarnin Koruma Kurulu’ndan gériis alinmas gerekmektedir.

%oz konusu gayrimenkuller igin Beyogiu Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemelerinde
25.12.2015 tarih 2192 sayili Yap Tatil Tutanag bulundufu tespit ediimistir, Tutanak; Kat planiannda
digisikilk yapiimas, zemin kata dikkan ilave edilmesi ve cat katinda proje hilafi uygufamalar yapilmas:
sebebiyle digzenlenmis ve 18,01.2016 tarihinde dizenlenen Tadilat Ruhsat ile problem ortadan
kaldirlmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde 5. Katin tam kat haline getifildigl tespit edilmis olup
20.12.201E tarih HNTF4AC sayh Yap Kayit Belgesi fle yasalhiin saglandif tespit edilmistir.

HNet Kur

50z !mnus.u ta;mrna:lar hird'en :;nlt valrﬁn muﬂm.letml:le oclup tém maliklerin %19,50 hissenin
bulundugu Akfen Karakéy Gayrimenkul Yatinmlan ve Insaat 4.5, lehine 01.09.2009 - 01,09.2058
tarihleri arasinda gecerl olan “insaat Yapim Sarth Kiralama® hakla bulunmaktadir,

-
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Hakkinda Bilgl
Rapora konu tasimmazlar igin meviuat uyannca alinmas) gereken izinlerin aindif ve vasal gerekdiligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevout oldugu garilmistir.

Mimari Proje; 12.01. 2016 tarih onayl
Yeni Yapi Rubsati: 17.08.2012 tarik ve 03-45 numara tle 20.526,10 m2 insaat alani icin verilmistir.

Tadilat Ruhsati: 18.01.2016 tarih ve 2016/03-11 numara ile 20.926,10 m2 ingaat alany igin verilmistir.

Yap: Kullanma lzin Belgesi: 12.02.2016 tarih ve 2016/14-1587 numara ile 20.926,10 m2 ingaat alani
igin werilmisgtir.

Yap: Kayit Belgesi: 20.12.2018 tarih HNTF4AC sayih 1232,03 m2 igin verilmis yap kayit belgesi

Turizm igletme Belgesi: 15.05.2015 — 16087 (177 oda2y)+ 354 yatak + 21 suit [2Y), 42 Yatak + 1 suit
(4¥)- 4 Yatak + 2 bedensel engelli odas:(3Y) + 4 yatak Toplam: 200 oda + 400 yatak = 200 kigitik 2. Sinif
alakart lokanta, 160 kisilik 2, Sinif alakart lokanta, 160 kisilik kahvalt salonu, 100 kisilik cok amach salon,
104 kisilik toplanti salonu, 50 kigilik toplants salonu, 250 kistlik konferans salonu, 100 kisilik bar salonu,
kapall yizme havuzu, sauna, aletli jimnastik salonu, masa) odasi (4 adet), cilt bakimy Oniteleri, bay-
bayan kuafér, satis Unitesi {2 adet), 130 arachk kapal otopark

Yaplan ul Hﬂ-larak Ger er Haklonda Bilgi
Rapora konu tasinmazlanin yapl denetim hizmetl Pegasus Yapi Denetim Hizmetler! Ltd. S5t firmasi

tarafindan gerceklestirilmistir. Pegasus Yap Denetim Hizmetleri Ltd. 5ti. adresi Gilzelyah Mahallesi
B1106. Sokak Na:4 Cukurova, istanbul’dir,

Sﬁ: k-cmusu parsel ﬂ:ennde cins deﬁq}kli.gl l.rapllmii, t:-tel ve iwerl ulara!: kullamitan yaps bulunmaktadir,
Degerleme, bu tasinmazlar icin hatirlanan ve onaylanan mevcut projeye we yasal evraklara dair
yapilmigtir. Farkl bir proje degerlemesi vapilmamistir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Eneri Wermiilik Sertifikas: Haklonda Bilgi
Sér konusu gayrimenkullere ait; 29.06.2015 tarihinde baglayvip 25.06.2025 tarihinde sona erecek,

5342840086249 seri numaral, BepTr Tird, B Kategorisl Ener]i Kimlik Belgesi bulundufu tespit
edilmistir.
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4.1 kuliin Bulun enl
Istanbul; Avrupa ile Asya kitalan arasinda kiprll grevi gbren, bunlann birbirine en cok yaklagtif iki ug
uzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asva kitasinda ise Kocaeli; pineyden
Marmara ve Bursa, pineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidic. Sehrin adi aldgi
ve Halic ile Marmara arasinda kalan yanmada dzerinde bulunan asil Istanbul 253 km?, biitGnd ise 5712
km? ‘dir. Marmara denizindeki Adalar da !mnhuhlme dahildir. Istanbul gevresinin bitki rusd, Akdeniz
; iklimi bitkilerini andinr. Bolgede en cok
gorilen bitki tirl makidir. Bu bitkiler
uzun ve kurak bir yaz mevsiming kendini
uydurmiugtur, Fakat iklimin  Geelligi
dolawisi ile tepeler giplak degildir. Yer
ver gorilen ormanik  alanlann  en
onemlisi kentin 20 ke, kuzeyindeki
Belgrad Ormani'dir, [Istanbul  ilinde
blyiik akarsu yoktur.

Dsmanh imparatorlufiu’nun 1453'e kentl fethetmesinin ardindan, sehir, vaklask bes asir boyunca
Osmanh |mparatoriufu’'na bagkentlik yapmig ve Tirkler tarafindan “lstanbul® olarak amimaya
baslanmistir, Bugiin, istanbul, artik baskent clmasa da, hizla gelisen Glkenin en biyik sehridir. Bogaz
cevrasindeki kanumu, istanbul'u, Asya ve Avrupa arasinda bir képri yapmaktadir, Bofazigl ve Halig ile
kent verlegiminl sekillendiren topofrafyass, sehrin en Gnemli sembollerinden biri olan siluetini
tamimiar, Istanbul'un tarihi ve dolaysiyla
kiiltitrd, mimarisinde gorldlebilir, Sehrin
mimarisi Bati e Dogu'vu bir arava
getirmektedir, Sehirde Hipodrom,
Yerebatan Sarmc ve Cemberlitas gibi Roma
Donemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler
tarafindan miras birakilan Galata Kulesi ver
almaktadir. Ote yandan sehri tammlayan,
Bizans we Osmanl wyapilandir. Bizans
yapilar arasinda en Gnde geleni, yvaklagik
1500 yil boyunca diinyanim en Gnemli anrb
olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Glnumdzde Ayasofya, mize olarak ziyarete agiktic, Osmanl yapitar
arasinda ise asirlar boyunca Osmanl sultanlarimin meskenl ve yonetim merkezl olarak kullamilan
Topkap Saray, Suttanahmet Camii, Sleymaniye Camii, gindmiize de ulagmis ticaret geleneginin
yasatildif Kapalicars ve Misir Cargisi; kentin kiitdrini ve kimligini tanimlayan anitlardir. istanbul’un
kiiltiirel miras alanlanmin uluslararas) Gnemd, UNESCO Dinya Miras Listesinde “istanbul’un Tarihi
Alanlan” bash igerlsinde kendilerine yer verilerek taminmugtir, Istanbul aym zamanda modern bir
sehirdir. Tirkiye'nin kersal balgelerinden istanbul’a yonelen ig gig ile sehrin nifusu son yillarda ciddi
sekilde artrigtir. Bugiin Istanbul, Tirkive'nin toplam niifusunun ylzde 20'sine ev sahipligi yapmakta,
GSYH'nin yizde 22X sinl ve vergl gelirlerinin yizde 40w Gretmektedir, TOrkiye'nin yaratics ve kiltirel
endistrilerinin merkezlerinin neredeyse tamami, Istanbul'da bulunmaktadir.

Tlrkive'de gerceklestirilen mize ziyaretlerinin yaklastk olarak yansi (ylzde 43), kdltdrel
performanslann ise yizde 30% istanbul'da hayata gecirimektedir, istanbul’'un cagdas kiltlrd de
gittikee daha cok ilgl cekmektedir, 2010 yvilinda Avrupa Kidr Baskenti olan istanbul'un gliglD y@nleri
*artan refahs, TOrkive'nin kittlre| ve turistik lideri ve 8ncisd olarak konumuy, sanat ve kiltlre kars
artan ilgi ve hepsinden Gnemlisi geng ve dinamik nifusudur®.
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Beyoglu licesi hakkinda: Beyoglu veya eskiden Pera, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan
ilcelerinden biridir. Kuzeybatida $igli ve Kigthane, doguda Besiktas ve Istanbul Bogan, gineyde ve
batida lse Halig ile sinirli ligenin ylizdicimil 8.76 km2'dir ve 45 mahalleden olusmaktadic. ismini Pera
da denen, Thnel-Taksim arasinda uzanan |stikial Caddesi ve ona agilan sckaklann belifledigi alam
kapsayan Beyoglu semtinden alr. Beyoglu ilgesi, 20 Nisan 1924 tarihinde ydrirlige giren 491 sayli
kanunla kurulmugtur, Cumburiyet déneminin Tk willannda Beyoglu ilgesi; Merkez, Besiktas,
Kemerburgaz, Sisli we Taksim bucaklanndan meydana geliyordu, 1930°da Besiktas ilgesinin
kurulmasiyla tnce Besiktas bu ilceden ayrildi. 1935 sayiminda Merkez bucafmin 3, Kemerburgaz
bucaginin 10, 3igli buca@imn 2 kiyil ve Taksim, Beyoglu ilgesini olusturuyordu. Kemerburgaz bucag
1936'da kurulan Eylp Hoesine, Sisli buca@ da 1954 kurulan Sisi gesine baglandi. 1970%en bert Beyogiu
ilzesi, mahallelerden olugan bir idari yapiya sahiptir. Buglin Bevoglu iigesi 45 mahalleden olusmaktadir.

ISTANBUL | ; BEYGGLU

Nifus: 15.907.951 Niifus: 225.920

{Bayodiu nifusy 2022 yima-gore 225.920
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Tlrklye'de ikamet eden nifus, 31 Aralk 2023 tarihi tibarmyda bir Gnceki yila gore 599 bin 280 kigi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulagt, Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kigi olurken, kadin nifus 42
milyen 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'%ni erkekler, %48 %'unu ise
kadiniar olugturdu,
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TUFE'deki {2003=100) degisim 2023 yih Haziran ayinda bir nceki aya ghre %3,92, bir Gnceki yilin Arahk
ayina gore %1977, bir dnceki yilin 3yni ayina gore %38,21 ve on Iki ayvlik ortalamalara gore %59,95
olarak gerpeklesti, Bir Bncekl wihin ayn: ayina ghre en a2 arti gosteran ana grup %14,76 He konwt oidu,
Buna karsihk, bir Gnceki yibin aymi ayina gore artigin en yiksek oidufu ana grup ise %67,22 ile lokanta
we oteller aldu. Ana harcama gruplan itibarmgta 2023 yil Haziran ayinda bir dnceki aya gire en az artis
gosteren ana grup %1,21 ile saghk oldu. Buna karsdik, 2023 yil Haziran ayinda bir énceki aya ghire
artigin en yilksek oldufu ana grup ise %11,13 ile alkollil igecekler ve titlin oldu. |slenmemis gpida
Uriinleri, enerji, alkollii ickiler ve tiitn ile altin harig TUFE'deki degisim, 2023 yih Haziran ayinda bir
tinceki aya gore %3,45, bir dnceki yilin Aralik ayina gdre %23,64, bir Gnceki yilin aym aymna giire %46,63
we on iki ayhk ortalamalara gore %59,18 olarak gergeklesti. (TUIK.)
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A.B.D son S yillik tiketici fivat endeks! grafifi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yib itibariyle enflasyon
oram yilhk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan aw ile birlikte ciddi digds
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren sirekli artig ghstererek 9,1 sevivelerine kadar gelmistlr. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
digils efilimine girmis olup 2023 Nisan ay itibariybe %5 seviyesine gelmistir,

4 G5YiH/Blylme Endekslerl;

GEYH bivyuene halan, IV, Ceyrek: Chim-Analik. 2022

— e gnime pyim gy peyee e aaew Aefigem e e | enndur dmeey e B g b gy giw e dagan nran,

GAYH'y olusturan faalivetler incelendiginde; 2022 wihnda bir énceki wila gore zincidenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta fazliyetieri toplam katma degeri %21,8, hizmet faaliyetleri %11,7,
mesfeki, idari ve destek hizmet Faalivetieri %9.5, bilgi ve iletizim faalivetier] %87, difer hizmet
faalivetleri 35,8, kamu yinetimi, efitim, insan saglhf ve sosyal hizmet faaliyetien %4.8, gayrimentkoul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tanim sektérd %0,6 artti. ingaat sektdril ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinlmig GSYH zincirlenmis hacm endeksl, bir Gnceki ceyrege gore %0,9 artt.
Takvim etkisinden anndirlms GSYH zincifenmis hacim endeksi, 2022 ywih doérdincl ¢eyrefinde bir
Bniceki yilin ayri ceyrefine gore %3,5 arth. Uretim yBntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2022
yilmin dirdineis ceyreginde cari fivatlaria bir dncekl yilin ayms geyregine ghre %106,2 artarak 4 trilyon
BOD milyar 717 mikyon TL aldu. GSYH'nin dérdiincd ceyrek degeri cari fiyatlaria ABD dolan bazinda 262
milyar 668 milyon olarak gergeklesti. [TUIK)
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Yaklagik son 10 wilhk dénemde TR 10 wilik DIBS oflan tahwvil aranlan ortalama 109 seviyelerinde
seyrederken 2021 yilk 3.ceyrafivie birlilbe aroga gegmis, 2022 1. Ceyrefi tibarl lle %27 seviyelerine
ulagmigtir. Daha sonra disils egilimine girmis alup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir,
iGrafik; Bloomberght.com)
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Yaklagk son 10 willik dénemde USD 10 willik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 wib son ceyregivie birlikte ciddi disdse gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Agustas
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu slirecten sonra artiz gdstererek flerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3, 50 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)
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2015wl Mayrs ay le birfikte Euro 10 nllik Alrman Takvili ise I¥in altna inmis ofup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yinde devam etmigtir. Artig son dGnemierde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapar tarihi
itibariyle ortalama %2,30 sevivelerindedir. (Grafik: Bioomberght.com]
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Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasivla hazrlanmig
yukandaki grafik yillara g&re TR referans faiz oraniarim géstermektedir. 2023 yilinda gorlfdifi dzere
TR yilik referans faiz oram son dénemlerde %10 dizeyinde sayrine devam etmektedir,

—— - T T M Tt wm— o ey v BN |

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazidlanmis yukardaki grafik
yillara gre USD referans faiz oranlanni gistermektedir. USD 12 aylik referans falz orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yiinda gérildigl (zere USD referans faiz oram Nisan ayindan
itibaren artiga gegmis ve rapor tarihi itibari fle ™5,05 sevivesine yikselmigtir.
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas tarafindan agikianan son verilere gire faiz oram 8,50% dir. 2010-
2018 willarr arasinda ortalama 5,0% - 7.5% arabfinda defisen bu oran 2018 Mayis 2w itibariyle 20,00%
sevlyes] Ozerlerine kadar gikrmig, 2020 itibariyle 10,00% altina digmistir. Aralik avindan tibaren 314
olarak belifenmis ve uzun sire bu seyirde davam etmistir, 2021 Afustes ay itibar le disise pegmis
olup rapor tarihi itibariyle %1500 seviyesindedir,
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AB.D Merker Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 5,00% &ir. 2017 - 2019
itibariyle 2,50% sevivelerine kadar gikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli digerek 0,50% altina
gelmiistir. Nisan ay itibariyle tekrar artisa gecris olup glndmiz itibari lle 5,25% seviyesindedir.
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Tirkive genelinde konut satislari Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina ghre %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu, Konut satislannda istanbul 13 bin 944 konut satiz ve %16,3 ile en yOksek paya sahip oldu,
Satiy sayflanna gire Istanbul'u 10 bin konut satrgr ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve
%5,8 pay ile lzmirizledi. Konut sates sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,
53 kenut ile Bayburt oldu, (TUIK)
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Tirkiye genelinde ipotekll konut satislan Misan ayinda bir énceki yvilin aymi ayina gore %32,0 azals
gostererek 21 hin 769 oldu. Toplam konut satslan iginde ipotekli satiglarin payr %254 olarak
gergeklesti. Ocak-Nisan daneminde gerpeklesen ipotekli konut satislan ise bir dncekl yilin aym
dénemine gore 19,7 azalisla BO bin 591 oldu. Nisan avindaki ipotekli satislanin 7 bin 38871, Ocak-Nisan
dénemindeki ipotekl satislarin ise 25 bin 552'si itk el satrg olarak gerpeklesti. (TUIK)
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Tirkiye genelinde ik el konut satis sayisi, Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk el konut satisinin pay: %31,5 oldu, [k el konut satislan
Dak-Nisan déneminde ise bir dnceki yilin aymi dénemine gére %15,3 azabsla 110 bin 859 olarak

gerceklast, (TUIK)
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Yabancilara yaprdan konut satislan Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina gére 60,3 azalarak 2 bin
557 pddu. Nisan ayinda toplam konut satislan iginde yabanciiara yaprlan konut satisinim payt %3,0 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ik siray bin 24 konut satis fle Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla

792 konut satis ile Istanbul ve 186 konut satis ile Mersin iziedi, (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2022 yilh IV. ceyreginde yapl ruhsat verilen yapilann toplam ylzélgimi 48,0
rrilyon m® iken; bunun 26,4 milyen m*sl konut, 11,6 milyon m®si konut disi ve 10,0 milyan m® s ise

ortak kullanim alam olarak gerceklesti. (TUIK)
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Bir dricaki yilin ayni ¢eyregine gore, 2023 vil 1. ceyreginde belediyeler tarafindan yam ruhsati verilen
yapilann daire sayis: %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve yleblcima %2,1 azaldi. [TUiK)
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Belediveler tarafindan 2023 yili I. ceyreginde yvapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gire en
yilksek yOzblglm payina 16,9 mikyon m? ile ki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip aldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile bir daireli binaltar izledi. {TUIK)
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Insaat malivet endeksi, 2023 yilh Mart ayinda bir 8nceki aya géire %2,16, bir dnceki yilin ayni ayina gire
%00, 70 arth. Bir Snceki aya gére malzeme endeksi %231, iscilik endeksi %1, 76 artti. Aynica bir dnceki
yilin ayri ayina gre malzeme endeksi %48, 21, Iscitik endeksi %105,09 artt. (TUIK}
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Bina ingaati malivet endeksi, bir Snceki aya gére %2,04, bir Snceki yilin ayni ayina gére 62,94 artti
Bir dnceki aya gére malzeme endeksl %2,19, i5ciilk endeks] %1,68 artn. Aynica bir Sncekl vilin aym ayina

gore malzeme endeksi %50,49, isgilik endeksi %105,16 artt. {TUIK)
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Beﬁer‘lame tanhl |t|harwie siirec tamamlanana kadar gacen suredE degerleme iglemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktér olmamigtir.

A Ana imenkul / Ga menkulﬁuhulﬂuﬁ

Rapora konu taginmazlar 3.074,58 m? ylzdlcOmineg sahip 77 ada 64 parsel Ozerinde yer almakta ve 1
adet 5 wildizh otel ve 5 adet isyeri olarak projelendirilmis ve inga edilmistir. Taginmazlarn yer aldig
parsel geometrik olarak yamuk fermundadir. Parselin bélgenin ana arteri ofan Kemankes Caddesine
vakiazik 45 m. cephesi bulunmaktadir. Binada kapah otopark mevcuttur,

- Ekspertize Konu 1 Bogimsiz Béliim NMumarall Ctel: binanm 1., 2., 3. badrum, zemin, 2emin asma, ve 5
normal katinda konumlu olup 20,462 m* alaniidir. Otel genelinde 196 adet oda projelendiriimis olup

mevoutta 200 adet oda bulundugu &grenilmistic, Mahallinde yapilan incelemelerde 4. Normal katin
tam kat haline getirilerek 225 m?, 5, Normal katin ise tam kat haline getirilerek 1.007m2, toplamda
1.232 m? biyime yapildig meveut brit alann 21684 m* oldufu tespit ediimistir, Otelde kapah
otopark meveouttur, Girls kapis ctomatik aghr cam kapidir, Zeminler lobi, restoran ve we gibi alanlarda
seramik, oda ve kat holierinde hali kaplamadir. Duvarlar, tim mahallerde boyah, wc'de mermer
kaplamadir. Tavanlar, aydinlatmal ve sitmah asma tavandir. Binada 3 adet asanstr mevcuttur, Cat
katta otel kullanimindan bagamsiz olarak restoran isletmesi bulunmaktadir,

- Ekspertize Konu 2 Boqimsiz Bilim Numdaral Depoly Ofkkon; binanin zemin katinda konumiu olup
210m? brit kullarim alanina sahiptir. Mahallinde 1 bagimnsiz b8ldm numaral dikian ile fle birlikte
kullamilmaktader.

E iz B _ kkan; Binamin zemin katinda konumiu olup 15 m? brit
huibanlrn alanina sahlpter Taslnma: Mumhane Caddesi cepheli olup kirac olmasi sebebiyie i
gorilememis olup 4 bagimsiz balim numarall diskkan ile birlikte kullanilmakta ve restoran olarak
igletilrektedir,

- Ekspertize Konu 4 Bodinsiz Bolim Numarall Dikkan: binamn 2emin katinda kenumbu alup 160 m?
briit kullamim alanina sahiptiv. Taginmaz Mumhane Caddesi cepheli olup kiracih olmas sebebiyle g
géridlememiz olup 3 bafimsiz bélim numaral dilkkan ile birlikte kullamiimakta ve restoran olarak
isletilmektedir.

- Ekspertize Kony 5 Bgédimsz BSliim Numaral Ditkkan; binamin zemin katinda kenumiu olup 30 m* briit
kullamm alamna sahiptic. Taginmaz Mumbane Caddesi cepheli olup kirach olmas: sebebiyle igl
gordlememis olup & bafimsiz balim numarall dikkan He birlikte kullamimakta ve restoran olarak
isletiimektedir.

- Ekspertize Konu & Badgimsz Biliim Numaroh Dikkan; binamin zemin katinda kenumlu olup 49 m? briit
kullanim alamna sahiptir, Taginmaz Mumhane Caddesi cepheli olup kiracih olmasi sebebiyle igi
gorilememis olup 5 bagimsiz bElim numarall dikkan ile birlikte kullanilmakta ve restoran olarak
igletilmektedir.

illi ni | r
mMahallinde yapilan incelemede taginmanin 4 ve 5, Normal katinda yaklagik 1.232 m? biylime yapildig
ve Yapi Kayit Belgesi ile yasaligin saglandifs tespit edilmistir.

Me'w_ut yaps |;emmde yemden ruhsat ahnrnasrm gerektirecek hlrr imalat hulunman'_haktadur
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S8z konusu taginmatlardan 1 ve 2 no'lu bagimsiz béldmber otel olarak kullanilmakta clup faal
durumdadir. 3, 4 numarah dikkanlar ayn oclarak, 5, 6 numarall dikkanlar ise ayn clarak birlikte
kullamiimaktadir,

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

APazar degeri, bir varhk veya yikimiaiigin, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekli bir satici
vie istekli bir ahici arasinda, tarafiann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda katmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme taribi itibariyla el degistirmesinde kullarimas: gerekli
ghrilen tahmini tutardic. Pazar degerinin tammi asagidaki kavramsal cerceveye wuygun olarak
uygulanmasi gerekir,

[a} *Tahmini tutar" ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, deferleme tarihi itibaryla, pazarda pazar deferi tanimina ygun
oiarak makul gartlarda elde edilebilecek en olas: fiyatur, Bu fiyvat, sauc tarafindan makul sartiarda elde
edilebilacek en iyi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satizla ilizkili herhangi bir tarafca saglanmis S2el bedeller veya imtivaziar, standart olmayan
bir finansman, sat ve gen kirala sozlesmesi gibi Seel sartlara veya kosullara dayanarak arttiridmis veya

pzaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirhi bir malike veya alicya ytnefik herhangi bir defer
unsurunu kapsamaz.

b} “El degistirmesinde kullaniacak” ifadesi, bir vari§n veya yikimidligin deferinin, dnceden
bedirlenmis bir tutar veya gergek sats fivatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atsfta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarlhl itibariyle, pazar defer tammindakl tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fivattir;

() “Degerlame tarihi itibaryla® ifadesi degerin belirli bir tarih tibarnda baeliclenmesint ve o zamana
dzgli olmasimi gerektirir, Pazarlar ve pazar kogullan degizebitecefiinden, tahmini deger bagka bir
zamanda dofru veya uygun clmayabilir. Degerleme tutan, pazarn durumunu ve icinde bulundugu
kozullart bagka bir tarihte degil sadece deferleme tarihi itibariyia vansrr;

(d] “istekli bir ahcr arasinda® ifadesi alim nivetivle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesll veya kararli degildir. Bu alicy,
var oldufunun kamtianmas: veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevout pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir, Var
oldugu kabul edilen bir alioi pazann gerektirdifindan daha yiksek bir fiyat Gdemeyecektir. Varligin
mevcut sahibl ise pazan olugturanlar arasinda yer almaktadir,

(e} “istekli bir satie™ ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesll veya mecbur olmayan, ya da meveout
pazar tarafindan makul gériiimeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satio anlarmina gelmektedir, |stekli
satici, fivat her ne olursa olsun, varlifl uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda agpk pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhi@in asd sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dakil degltdir, clnkd Istekll satic varsayimsal bir maliktir,

(f} "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fivatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
vol agabilecek, drnegin ana sirkat ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralannda
belirli ve Gzel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yamlan bir iglem anlaminag gelmektedir. Pazar
degeri iglemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden ilijkisiz taraflar arasinda yapildif varsayilir.

L
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lg) "uygun pazarlama faalivetleri sonucunda® ifadesi, varlin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar deferi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en yi fiyattan satilmig
olmasi antamina gelmektedir. Sat yonteminin, saticinm erisime sahip oldugu pazarda en i fivats elde
edecefi en uygun yontem oldufu kabut edilir. Varlfin pazara gkartiima sOresi sabit bir sire oimayip,
varligin tiirline ve pazar kogullarina gére degigebilir. Burada tek kriter, varhfin yeterli sayida pazar
katibmoisirin dikkating ¢ekmesi icin yeterli sire tamnmas: gerekliligidir. Pazara gkartiima zaman
degerleme tarihinden once gerceklesmelidir,

{h} “Tarafiarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticimin ve istekli alicimn
degerleme tarihi ibaryla pazann durumi, varkgin yaps:, Szelliklerl, filll ve potansiyel kullanimbar
hakkinda makul Gigllerde bilgilenmis olduklarin varsaymaktadir. Tarafiann her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumian agisindan en avantajh fiyat elde etmek amaoyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlfasilan bir tecrilbenin avantajiyla degil, degerfeme
farihl itibarryla pazar sartian dikkate alinarak deferlendirilic. Ornegin fivatiarin distigld bir ortamda
fnceki pazar seviyelerinin alunda bir fiyattan variiklarin satan bir satio basiretsiz ofarak kabul edilmez,
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan alhnda varliklann el degistirildigi diger islemler
igin gegerli oldugu gibi, basireth alialar veya saticilar o anda mevout en byl pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

[i} “Zorlama altinda kalmaksizin™ Hades! ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya basks
alirda kalmaksizin bu iglemd yapma nivetivle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar deferi kavram, kotdimoilann Szglr oldufu acik ve rekabetg bir pazarda pazarhk edilen fiyat
olarak kabul ediimektedir. Bir varlifin pazan, wluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alio ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh saywda pozor katilimeosindan olusabilic. Varlgm
satisa sunuldugunun varsayildi pazar, teorik olarak el defistiren vorhdn normal bir sekiide el
degistirdig bir pazardir,

A Bir varlifin pazar deferl onun en verimii ve en yl kullanimind yansiter. En verimil ve en ivi kullamm,
bir varligin potansivelinin yasal olarak izin verilen ve fimansal olarak karl olan en yiksek dizeyde
kulanemidir. Enverimli ve en ivi kullanim, bir varfigm mevcut kublamminin devami ya da alternatif bagka
bir kultanim alabilir. Bu, bir pozar katimesmin varlik icin teklif edecedi fiyats hesaplarken varlik igin
planladigs kullamima gore belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, senugta dederleme amacr ile gl olmas: gerekemn
degier esasini yansitmasi gerekir, Ornefiin, pazar degferini belifemek amacwyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartryla, farkh yaklagimlar ve yéntemier kullanilabilir. Pazar yaklapo tanim olarak
pazardan tiretiimis girdileri kullarr, Gelir yaklagimim kulianarak pazar degerini belirlemek Igin,
kotilmedar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarm kullanilmas) gerekll gériifmektedir.
Maliyet yaklagimim kullanarak pazar deferini beliflemek igin, esdeger kullanima sahip bir varl@n
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
ghriimektedir.

A Degerlemesi vapilan variik icin mevout verilere ve pazarta iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yantemiesinin tespit edifmesi gerekir. Uygun bir sekitde analiz edilimis va
pazardan elde ediimiz verllere dayanmas halinde, kullandan her bir vaklagimin veya yantemin, pazar
dederi ile ilglli bir gisterge saflamas: gerekli gdriimektedir.

A Pazar degeri bir vorfigin, pazardakl difer aholarin elde edemedifi, belirli bir malik veya ahci igin
defer ifade eden nitelikierini yansitmaz. Bayle avantajlar, bir variigin fiziksel, cofrafi, ekonomik veya
yasal dzelliklerivle iliskili olabilir, Pazar degeri, beliri bir tarihte befirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin eldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.
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rleme Yantemler

Degerleme yaklasimlanmin uygun ve degerlenen varliklannin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tammilanan ve agikianan dg yakiagim degerlemede kullanidan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timik, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ikelerine dayanmaktadir. Temel
degerlerne yaklagimianna asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasiren  [B) Gellr Yaklasirne  (C) Maliyet Yaklagim

Bu temel degerleme yaklagimiarinin her biri farkl, ayrintih uyvgulama yéntemierini igerir.

Bir varhifia iliskin degerleme yaklagimiannin ve yBntemlerinin segiminde amag belidl durumiara en
uygun yintemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi stz konusu degildir. Segim
sarecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir;

laj degerleme gdrevinin kosullan ve amac ile belirlenen wygun deger esas{larl we varsayilan
kublamm{larh, [b) olas degerleme yaklasimlannin ve yéntemlerinin glclh ve zawf yinler, [c] her bir
yantemin varigin niteligi ve igili pazardaki katibmecalar tarafindan kallanidan yaklazimiar ve yontemlber
bakimindan uyguniugu, (d} yéntem{lerlin uygulanmas: igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

Pazar yaklasimi varigm, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer} vartikioria
kargilastinlmasi suretivle gosterge niteligindeki degerin belirtendifi yaklagiom ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmas: ve by yaklagma Gnemli vefveya anlaml agirlik
verilmesi gerekli ggriimektedir: {a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedells son
dénemde satilmis olmasi, (b) deferleme konusu varlgin veya buna Snemll 8iclde benzerlk tasiyan
warliklann aktif olarak iglem ghrmesi ve/veya (c) dnemii Glglide benzer varlidar ile ilgili stk yapilan
veweya glincel gozlemlenabilir lslemlerin sdz konuwsu olmas:,

Karstlastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya Gnemli élcide benzeriyle iliskili olmamas: halinde,
degerlemeyi gercekiestirenin karslastinilabilir varhiklor ihe degerleme konusu varkik arasinda niteliksel
we niceliksel benzerliklerin ve farkliiklann karplagtirmah bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilagtirmah
analize dayali dizeltme yapimasina genelde ihtivag duyulacaktr, Bu dizeltmelerin makul olmas: ve
degerlemeyt gerpeklestirenterin diizeltmelerin gerekceleri ile nasd saysallastirddiklanna raporianinda
yervermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her birl farkh carpantara sahip karslagtinlabélir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanian kullaniir. Befirfienen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faltbrierin
dikkate alindsi bir degerlendirmenin yapilmasing gerektiir,

Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu i

Emsal 1 [Satihk Dikkan]: Konu taginmazlara nazaran ticari hareketliligin dijik oldugu béigede
konumiu, 100 m2 zemin kat, 80 m2 asma kat alanl dikkan pazarlikh olarak 19.500.000,00-TL bedelie
satiliktir. Emsal, ticari agidan dezavantajhdir. Emsalin asma kati ¥ oraninda remin kata indirgenmistir

[indirgenmis alan: 140 m2]. ligilisi : 532 212 87 90

Emsal 2 [Satihk Dikkan]: Konu taginmazlara yakin konumiu, 40 m2 zemin kat alanh dikkan pazariikh
olarak 6.500.000,00-TL bedelle sanliktr, Emsal, tasinmazia benzer Gzelliklidic.  ligilisi - 532 100 31 96

Emsal 3 [Satthk Dikkan]: Konu taginmazlara nazaran ticarl hareketlliffin yOksek oldugu bilgede
konumlu, 110 m2 zemin kat alanl dikkan pazarhikl ofarak 22.000.000,00-TL bedelle satshktir. Emsal,
ticari agidan avantajldir. fgilisi : 534 299 59 47

MNat Kurdmsal Gayrimenkul Degerleme ve Danymanhk A%
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Emsal 4 [Satihk Dikkan]: Konu tasinmazlara yakin konumda, eski binada konumilu, 150 m2 zemin kat,
100 m2 asma kat alanli dikkan pazarlikh olarak 27.000,.000,00-TL bedetle satiliktir. Emsal, vapi kakitesi
agisindan dezavantajlidir, Emsalin asma kati ¥ oraminda zemin kat alanma indirgenmistir (indirgenmis
alan: 200 m2) ilgilisi - 551 4295897

Emsal 5 [Satihk Dlkkan]: Konu taginmaziara yakin konumiy, 160 m2 remin kat alanh dikkan pazarhkh
olarak 26.000.000,00-TL bedeile satiliktir. Emsal, tasimmazla benzer dzellikiidir. ilgilisi : 532 264 7852

EMSAL DOZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN)
fcerik Emsal 1 Emsal 3 Emsal 3 I Emsal 4 Emsal 5
Brit slan {mt) 140, 00m3 40, 00m? 110,00m* 200,00m* 160,00m*

Bateg fiyati 19.500.000 TL | & 500,000 TL 22,000,000 TL | 27.000.000 TL |26,000.000 TL

m? birim fiyati 139,286 TL 162500 TL 200,000 TL 135,000 TL 162500 TL

Pazarhik 5% - LT - St - B - By -

Konum Serefiyes| 1% |+ | o% 4 15% - B% + | om |+

Eullanim Alan Serefiyes) 0% + %% # e = 0% = 0% =

Yapi Kalitesi Serefiyesi | 0% | + | 0% - o - 0% |+ | 0% |+
indirgenmis birim fiyat | 153.214 TL 154,375 TL 160.000 TL 155.250 TL | 154.375TL |
Ortakoma Birm fiyat | 155.443TL/m> |:

Emsal 6 [Kiralik Ditkkan]: Degerfemeye konu taginmazlara nazaran ticari hareketlilifin disik oldugu

bilgede konumlu 50 m2 2emin kat alanh dikkan pazarhikl olarak 28.000,00-TL bedelle kiraliktr, Emsal,
ticari agudan dezavantajhdr, ligilisi: 551 620 11 10

Emsal 7 [Kiralik Dikkan]: Degerlemeye konu tasinmazlara nazaran tican harekethligin disik oldugu
bédlgede konumlu 100 md 2emin kat, 60 m2 asma kat alanh dilkkan pazarhkh olarak 28.000,00-TL
bedelle kirahktir. Emsal, ticari agidan dezavantajldir. Emsalin asma kati ¥ oraminda zemin kat alamna
indirgenmistir (indirgenmes alan: 130 m2), Highisi: 532 479 71 34

Emsal 8 [Kirahk Diikkan]: Degerlemeye konu taginmazlara nazaran eski binada konumiu 140 m2 temin
kat, 140 m2 asma kat alanh dikkan pazarlikli olarak 130.000,00-TL bedelie kiraliktir. Emsal, vapi kalitesi
agisindan dezavantajhdir, Emsalin asma kati % oraninda zemin kat alamina indirgenmigtir {Indirgenmis
atan: 210 m2). ilgilisi: 532 31192 32

Emsal 9 [Kirghk Dikkan]: Deferlemeye konu tazinmaziara yakn konumiu 120 m2 zemin kat, 100 m2
asma kat alanh dikkan pazarhkh ofarak 117.000,00-TL bedelle kirabiktr, Emsal, konu tasinmaziarla
benzer dzelliklidic. Emsalin asma kat: ¥ oraninda zemin kat alanma indirgenmistic (indirgenmis alan:

170 m2). ligiisi: 5308730307
EMSAL DOZELTME TABLOSU
toerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal8 | Emsal 9
Briit adani (m?2) 50,00m?* 130,00m? 210,00m? 170,00m?
Satis fiyat 28.000 TL 75.000 TL 130.000 TL 117.000 TL
mz birim flyat: 560 TL 577 TL 619 TL 688 TL
Pazarhik 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum Serefiyesi 20%: + 0% + 0% + 0% +
Kullanim Alam Serefiyesi 0% + 0% + 15% + 0% +
Yap: Kalitesi Serefiyesi 0% + | 0% - D% - 0% | +
indirgenmis birdm flyat 844 TL 663 TL 681 TL 654 TL
Ortatama Birim Tiyat 661TL/m? Lyl i

8t
7 50
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Emsal 10 [Satihik Arsal: Konu tagimmazlara yakin konumiu, 400 m2 alanli, Turizm + Ticaret imarl, 400
md arsa pazarikh oclarak 71.000.000,00-TL bedelle satibktir. Emsal, ticari olarak dezavantajh
durumdadir, ligilisi: 538 356 41 71

Emsal 11 [Satihk Arsal: Konu taginmaza yakin bolgede, Turlzm + Ticaret imarl oddugu bevan edilen,
280 m2 ylzBkcOmid arsa 53.500.000 TL bedei ile satihktir. Emsal, degerlemeye konu tasinmazla benzer
serefiyelidir. igilisi: 532 611 07 01

Emsal 12 [Satilik Arsa]: Konu tagnmaza yakon blgede, Ticari + Konut imark, 530 m2 ylzolglmld arsa
120.00:0.000 TL bedel ite satihiktir. Emsal, konu tasinmazla benzer serefiyelidic.  Ngilisi: 532 460 92 84

Emsal 13 [Satilik Arsa]: Konu taginmaza yakin biigede, Turizm + Ticaret imarly, 350 m2 alanh arsa
pazarlikh olarak 61.000.000,00-TL bedelle satiliktr. Emsal, deferleme konusu tasinmazla benzer

tzellikiidir, igilisi: 542 308 75 3
EMSAL DUZELTME TABLOSU
[ foarih Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12 | Emsal 13 0
Erilt alan [m1) 400, 00m2 280, 00m? $30,00m® |  350,00m:
Sahig fiyat 71.000.000 TL | 53.500.000 TL | 120.000.000 TL = 61.000.000 TL
m birim fiyat 177.500 TL 191071 TL 126,415 TL 174.286 TL
Pazaritk 5% - | 10% | = 10% | - LZTH i
Konum Serefiyesi 0% + | O% + i5% | - | 0% *
Yiztlclm Serefiyesi | 0% - 0% = 0% | - | 0% :
imar Durumu Serefiyesi | 0% + | 0% + 0% | - | 0% +
Indirgenmis birim fiyat 168.625 TL 171.964 TL 169811 TL 165.571 TL
Ortalama Birim fiyat | 168.993TL,/m? |
TASINMAZA ALTERNATIF OLABILECEK OTELLER
1 kil icin 1 GECE DESERLEME KONLISU
OTEL Ispai ¥ILDIZ SAYIS] TANFEST TASH SC A AR
_ MABUHOTEL < oL —Bium |
WEINGART HOTEL i 3.000 3 km
GALATA PALACE HOTEL 4 2,400 2 km
TRIADA HOTEL 4 2600 3 km ]
A Kullanilan  Emsallerin_ Sanal Ortamdaki  Haritalanindan  Cikartilmi rleme Konu

Gayrimenkule |
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Taginmazin bulundugu bblgede vapilan arastirmada kendisl e benzer/farkh konumda satlik dokkan
emsalflerine ulasdmistr. Bu emsallerden yola gikilarak taginmaziann konumu, alan ve kullarim amac
dikkate alinarak defer takdir edilmistir. Bolgede satihk dikkanlarn crtalama 155.000 TL/m? birim
deger Gzerinden pazarlandid tespit editrmistir,

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis durumda olup bdlgede Otel vasifli satibk emsal bulunmamaktadir,
Bilgede faaliyet ghsteren 5 yildizh otellerin ginlik oda fiyatlanndan yola pilalarak tagimmaza deger
takdir edilmistir. Bolgede yvapilan kirahk dikkan emsaller dzerinden de bina igerisinde ver alan kira
degerierine ulagimig ve gelir indingeme analizi tablosunda gelir kalemi olarak dikkate ahnmigtir,

AP Yaklasimu He Wasilan Sonu

Yukarda yazilan bilgiler dogruttusunda 58z konusu taginmaznin konumu, imar durumu, araz yapis, yola
cephesi, ulagim kolayhi@ v, her tirkl olumiu/olumsuz faktde dikkate alinmig emsallerdaki dizeltrmeler
isifinda taginmazin arsa birim defer 168.953,00-TL/ m? olarak takdir edilmigtir.

Pazar yaklagimi yintemine gbre taginmazlann konumlu oldufu parsele takdir edilen defer detay su

sakildedir;
Arsa Degieri { m2)
Alan ( m2) Birim Deger (TL/m2) DEGER [ TL)
3.047,58 £168.993,00 ~515.000.000

Pazar yaklagim yéntemi sonucunda tagnmaza tapu ylzdlgdmd dikkate alinarak arsa toplam degerl
(KDW haric) 515.000.000,00- TL takdir adilmistir.

Taginmazlann gelir getiren bir miilk clmas ve tamamimin rapora konu olmas: sebebiyle pazar yaklagim
ile ayri ayri deger tespiti yapilmamistir,

5.2 Mallyet Yaklagim
| Yaki i Agki Bilgilar, Konu Gayrimenkulin

Kullaniimia Nedeni

Malivet yaklagimi, bir alicirin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsiziik, risk gibi etkenler 56z koniusu
olmadikca, belll bir varbik igin, ister satin alma, isterse yapim voluyla ediniimis olsun, kendising egit
faydaya sahip baska bir varhiy elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla ghsterge nitelifindeld degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir
variigm cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim malivetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve
difer bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylannin dilsilmesi suretiyle ghsterge nitelifindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumiarda, malfivet yaklagimumin uygulanmas ve bu yaklagima
gnemli vefveya anlamb agirkk verilmesi gerekli g&rilmektedir; (a) kathimolann degerleme konusu
varlikla dnemli Glglide aymi faydaya sahip bir varlf yasal kisitlamalar olmakzizin yeniden
olugturabilmesi we varhgin, katiimolann deferleme konusu varhi bir an evvel kullanabiimeleri igin
dnemii bir prim ddemeye ran clmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi, |b) varlifin dofrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine Gegl nitelifinin gelir
yaklagimuni veya pazar yaklagimin olanaksiz kilmasi ve/veya {c) kullanilan deger esasimin temel olarak
ikame deferi Grmeginde oldugu giki ikame maliyetine dayanmasi.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damnismanhik A%
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Belll bash g maliyet yaklasimi yGntemnl bulunmaktadic: (a) fkame maliyeti ydnteml: glsterge
nitelifindeki degerin esdefer fayda safilayan benzer bir varlfin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi ydntem. [b) yeniden Oretim maliveti yintemi: gisterge niteligindeki deferin variign
aynissun Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasnda belidlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varlifin degerinin bilesenlerinin her birnin deger toplanarak hesaplandig vontemdir,

Yapl W, lar ve Uasilan Son

S8z konusu parselin yiiz Slc0mi ile bulundugu bilgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik Szellikleri gibi kendine Bzgl ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklayminda belirlenen emsaller ve agiklamalanyla yapilan duzeltrmeter neticesinde
mevcut piyasa jartian gz dniinde bulundurulmugtur.

Tdm bu sartlar ve yapilan aragtirmalar fle bulunan emsallerdeki dizeltmeler, b&lgeye hakim emlakg
goriigleri ve gecmis verilere dayanarak stz konusu parsel igin yukandaki birim deger takdir edilmistir,

A Yape: Mal eriv r Mal erinT de Kull Bilgiler, Bu Bi nKa Yapilan
Varsayimlar

58z kenusu tasinmazin yapi deferi tespit edilirken "Asinma Paylanna lliskin Orantan Gésteren Cetval®
kullaniimarmigtir. Taginmazin mahallinde yamian tespitler ile gincel ingaat maliyetleri karsilasonimig ve
tasinmazin otel ve ditkkan alanlan icin ayri, otopark alam icin ayn bir birim deger belirlenimistir,
Yapinin mevcut yas ve kullanim durumu dikkate alindifenda amortisman uygulanmasinin uygun
olmavacaf kanaat getiriirnistir,

INSAAT ALANI | BIRIM MALIYET | YIPRANMA
YAPI NO ; DEGER (TL)
{m2) {TL/m2) PAYI (%)
OTEL VE DOKKAN ALANLARI | 14.772,00 £14.350,00 [y 211.980.000,00 &
OTOPARK ALANLARI 7.386,00 £7.750,00 0 57.250.000,00 &
Gevre Dizeni, Altyap: Maliyetierl, Harle Mteferrik lsler vs. 1.770.000,00 &
TOPLAM I’?me [

A Maliyet ¥ i fle Wi n Son

MALIYET YAKLASIMI [LE ULASILAN SONUC
ARSA DEGERI $515.000.000,00
YAP! DEGERI £271.000.000,00

TOPLAM &786.000.000,00

Sonug olarak maliyet ydntemine gore taginmazm arsa v yapl degerl olarak toplamda 786.000.000,00
TL deger takdir ediimigtir,

* Tasinmazlarin bulundugu parsel birden cok vakfin milklyetinde clup Akfen Karakdy Gayrimenkul
Yatinrmlar ve Anonim Srketi 49 wil@na kiralanmgtir,. Tasmmazim gelir getiren bir milk olmas
sebebiyle malivet analizi ile yalmzca arsa ve yap degen belirlenmis olup st hakke defer tespiti
vapilmamistir. Malivet analizi ile tespit edilen deger esas kabul edilmermistir.

Met Xurumsat Gayrimankul Degerleme va Bamsmanlik A5,
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Sigortaya esas yapi degeri; yap ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtiien yapi sinifi dizerinden yeniden
inga edilecegi durumu varsayilarak belirtilmistir. Taginmaz iskan ve ruhsat belgesinde 5C yam sinfina
sahiptir. Bu sebeple sigorta esas yap degeri 5C yaps birirm maliyet birim deger dikkate alimarak
belirlenmistir,

Kapah Alan { m2) Birim Defer (TL/m2) DEGER (TL)

22.158,00 £14.350,00 317.967.300,00 &

Nat Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A%

Gelir yaklasim, gosterge nitelifindeki deferin, gelecekteki nakit abiglarmin tek bir cari defere
dénistirilmesi ile belirtenmesinl saglar. Gellr yaklagiminda varligin degeri, varhik tarafindan varatilan
gelirierin, nakit akiglannin veya malivet tasarruflarmin buglnkd deferine dayanilarak tespit edilir,
Agafida yer werilen durumlarda, gefir yaklagmimn uygulanmast ve bu yakiagima Gnemli ve/fveya
anlamb agirlik verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(2} Varlin gelir yaratma kabiliyetinin katthmemin goziyle degeri etkileyen gok Snemli bir unsur olmasi,
{b) Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birikte, ilgil pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmass,

- Indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yontemi:

INA yEnteminde, tahmini nakit akiglar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlifin bugiinkii
degerivle sonuclanmaktadir, Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak  da
nitelendirilmektedic. Uzun dmirll veya sonsuz Smirld varliklfarla Hgili baz durumlarda, INA, variidin
kesin tahimin sdresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumiarda,
vorligin degeri kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullamlarak
hesaplanabilir,

indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda gitncel bir yaklasim olan artik deger: gayrimenkul
yatirmmcisi kgin Sngorilen igletme periyodunun somrasinda gayrimenkulln sauidifi varsayimina
dayanarak hesaplanan deferdir. Kapitalizasyon oram yardimiyle yapilan artik deger hesaplamasinda,
TIP ‘1 [imterpational Valuation Standards Council (IWSC) tarafindan Temmuz 2013%e Technical
Information Paper 1 {TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan dneriten, uluslararas: alanda yapian
glincel deferleme caligmalaninda cldugu gibl, son dénemi takip eden yilin gelirinin kullanibrmassdir,
Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkuld satin alacak olan vatinmanin da gelecek yilin gelirine
gore, abs fiyatina karar verecegi digiiniilmektedir. Artik deger hesabinda son dénemi takip eden yilin
gelirinin baz alinmass, elde editen sonug deferi etkileyen bir unsurdur. Bir baska deyisle projenin én
gérilen modelieme periyodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akiglanmn Sngérdlen son yila
indirgenmis haline arttk deger denir,
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INA yanteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

{a) degerleme konusu varlgin ve degerleme gdrevinin nitelifine en uygun nakit akige tirindn secilmesi
{Grmegin, vergs Gnoesi veya vergl sonrasi nakit akigkar, toplam nakit akiglan veya 47 sermayeye ait nakit
aksslan, reel veya nominal nakit akiglan vb.),

() makit akiglarimin tahmin edilecefi en uygun kesin sirenin varsa belidenmesi,
(e} sz konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmas,

(d} {varsa) kesin tahmin siresmin scnundaki devam eden degerin degerdeme konusu varhk icin uygun
olup olmadiginin; daha sonra da, varhigin niteligine uygun devam eden deferin belirlenmesi,

|e} uygun indirgeme arammn belirlenmesi,

If} indirgeme cramnin varsa devam eden defer de dahil clmak Gzere, tahmini nakit akiglarina
uygulanmas seklindedir,

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem geliring uygulandif yvontemdir,
Gayrimenkuliln o d@nem Igin {yil} dretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul pivasasi kogullanina giire
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, tasmmaz deger hesaplamir. Bu kapializasyen orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satiz ve gelic sevivelerl arasimdaki lligkivle belirlenebilir. Burada Met
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelireri iceren milkiin potansiyet
briit gelir ve bundan beklenan boshuk/kayiplarin anndiridi@ efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet gideder ile differ harcamalardan anndinlmas ile net faaliyet gelir elde edilmelidir,
Potansivel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kirzlanabilic tOom birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsH edildigl derumlardaki ebde edilen gelir tutandir.

» Toplam yillik potansiyel geltic / Kapitalizasyon oran = Deger

Agzafida kullanilan bilgiler; Istanbul Karakdy Bosphorus Novotel'e ait son 3 willik veriler dikkate alinarak
belirlenmistir. Gegmis dénemlerdeki otel doluluk ve ada fiyatlarina baktifirmzda doluluk oram 2021 yih
icin %E0.9, 2022 wili igin %818 we 2023 wili Ocak-Mayis aylan arasinda %70 oldufu tespit edilmistir,
Oda fiyatian (se KDV Harig 2021 yili igin 80,3 Awra, 2022 yili igin 168,9 Avro ve 2023 yili Ocak-Mayis
aylan arasinda 1732 Avro oldugu tespit edilmistir. Galatapart projesinin giderek cazibesinin artmas
g5z dniine alinarak otelin oda fiyat ortalama 205 Avro olarak alinmigtr. Gelir verileri ve kira analizi ile

ilgifi detayl bilgtler agafda verilmiztir,
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indirgeme aram belirlenirken UDES kapsarinda toplama yéntemi esas alinmis ve asafida siralanan
maddeler dikkate alinemgtir,

Kullamlan nakit akiglarina iliskin projeksivontarla lkgili riskler,
Degerienen varligs tird,

Parardaki islemlerde nimnen yer alan oranlar,

Varligin cogirafi konumu vefveya islem giirecegi pazarin konumu,
Warligin émri ve girdilerin tutariligi,

Kullandan nakit akesenin tird,

~man ey

indirgeme Cram = Risksiz Getiri Oram® + Risk Primi**®

* Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurcbond Avro degeri olan tahwillerin Avro Bazl; 5
yillik degeri risksiz getiri oram olarak elde edilmistir. Bu oranfarm belirlenmesinde en likid
tahvillerin getiri oranlan risksiz getirl oram clarak belidenmiztir.

** Risk primi ise beliflenen risksiz getiri oranlan Ozerinden ve doviz kurlanndaki dilzensizlikten
kaynakh dlke risklerinin toplami olarak yaklagk %4-5 civaninda alinarak indirgeme oranian
belirlenmiztir. Gelir analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplamiile %12
olarak alinmigtir, Kira getirisinde net gelirin degismeyecek olmasi sebebiyle toplam risk orani
%2-3 civaninda alinarak indirgeme oram %10 clarak alimmagtir,

4 Gelir Analizinde Kullandan V. ml

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Damgmaniik 4.5

Degerleme konusu otel 200 odadan olusmaktader, Otelin yilin 365 glnd agik olacaf varsayilmistir.
2023 wili icin 187 gln olarak hesaplanmisur.

Talep ve fivatlardaki artes nedeniyle 2023 i ikinci yans oda fiyat ortalama 205 Awo olarak
alinmistir. Oda doluluk oram ise 2023 wil ikinc yans: icin % 90, 2024 wh igin % 84, 2025 ve takip
eden yillar icin % 26,52°lik oranin projeksiyon sonuna kadar devam edecegdi varsayilmistir,

Otel oda fivatlan, oda-kahvalt sistemi ile gabsacafn warsaylarak belirlenmistir. Yapalan
aragtirmalar, otelin kensepti, holgedeki otellerin odajgece fiyatlan dikkate alinmigtic. Ayrica
tazinmazin bulundugu bolgede ver alan GALATAPORT projesinin faallyete gecmesinin ardindan,
bilgede yer alan otellérin daluluk oranlan ve oda fiyatlan giderek artmaktadir. Bu durum dikkate
alinarak 2023 ywih igin oda fiyat) 205 Avro olarak beliflenmistir. 2024 yili 200 Avro, 2025 yili %65 lik
bir oda fiyat artig, 2032 yilina kadar %3 ik artrs baz alinarak belirlenmigtir. 2033 yilindan itibaren
ise oda fiyat artis orammin %1 olacag varsayilmastir,

Tesisin perfermans gdz Gnlnde bulundurularak, difer gelir oram  belirfenmistic,.  Otel
isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ife vaptifimiz arastirmalar neticesinde difer gelir oraninim
otelin toplam oda gelirinin yaklasik %15°i oraninda gergeklesecegi GngdriimOgtir.

Toplam gelirlerden departman glderlerl we isletme giderler disllerek brit igletme kan
hesaplansristir. Otel GOP (Brit Faalivet Kar Orani) Orantanmn ilk ywil %57, 2024 b igin %57 57,
2025 wili igin %58,15, 2026 yili igin %58, 73, 2027 yil icin %59,31, 5.ybn sonunda ideal GOP cranna
ulasacag Sngdrilmis clup bu oran %59,91 dir.

Ana tagnmaz igerisinde yer alan 4 adet dikkan vasifl taginmazlann pazar yaklagirmi ile tespit edilen
kira bedeli willk bazda fvro kure fizerinden projeksivona eklenmistic,.  Blgede yvapilan
arastirmalarda kira birim degerberi 500-700 TL'm® civanndadir. 464,2 m? lik ticarl Gnitefer ve
otopark alanlarmin aylik kira getirisi yaklagk 307.000 TL olarak belifenmigtir.  Bu da yillik
~3,700.000 TL olacaktr, Bu bedel giincel kur lizerinden projeksiyona eklenmigtir.
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Otelin 5. katinda bulunan bélgenin en dnemll restoranlanndan biri olan Mirver restoran, oldukga
liks ve petirisi yiksek bir restorandir. Restoran ve otel pandeml strecinde urun sire kapah
kalrugtir, Ancak panderni etkisinin azaldifi 2021 yil haziran ayindan itibaren restoranin aktif olarak
gelir getirmeye basladify gBriilmiistiir. Ozellikle son sirecte ginlik getirisi oldukca yikselen
restoranin ortalama ayhk 110.000-120.000 Avra geliri olacag engdriimidstir. Bu bedelles ile tican
bagimsiz boldmlerin getirisinin Avro kurunda toplam getirlsl 6 avhik 700000 Avro olarak
projeksiyona eklenmistir. Bu gelirlerin her vif %1 oraninda artacagy Gngdrlimdstlr.

Akfen GYD A5, tarafindan sigorta bedelleri willik bazda artis olmayacagi varsayilarak her il aymi
tutar Gzerinden projeksiyona eklenmistir. Parselin vakiflar milkivetinde olmasi sebebiyie emlak
vergisi yokbur, 2023 wili fkincl yaris ickn belirlenen arsa kira bedeli 182.192 62 € olup bu bedef Avro
kuru Gzerinden prajeksivona eklenmis ve Avro kurundaki artiglardan dolayr her yil sabit kalacag
varsayimistir, Diger willar tam hesaplanmistir.

Yenileme maliyeti briit oda gelirinin %11 clacak sekilde projeksiyona eklenmigtir.

indirgeme orani, raperun (Igill maddesinde befirtildifl Gzere gelir projeksiyonunda %12 olarak
alinrmigtr,

A Kira Analizinde Kullamlan V, la

Degerleme konusu otel 200 odadan olugmaktadir. telin yiin 365 gini agik olacagi varsaytlmigbr,
2023 wili igin 187 glin clarak hesaplanmigtir,

Akfern GYD A5, Tarafindan iletilen kira sdzlesmesi detaylan incelenmistir. Taginmaz Akfen GYO AS,
Milkiyetinde olup ulusiararas: otel igletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletiimektedir.
Yapilan szlesmeye gire Accor grubu tarafindan Gdenmesi gereken kira bedel; toplam briit gelirin
%22°s1 veya dizeltiimis brit isletme gelirinin (AGOP] %95%inden yiksek olan bedel olarak
belirlenmigtir. Szlegme sartianna gore son yvil AGOF orani %95 olarak belidlenmistir,

Diszeltilmis brit isletme geliri (AGOP} brilt isletrme kanndan {GOP), brit gelirin toplam % B'
oramnda ACCOR'a ddenecek izletmeci payi ve venlleme rezend orani digilerek belirlenmistir,
Talep ve fiyatiardaki artis nedeniyle 2023 vyili iking yansi oda fiyat ortalama 205 Avro olarak
alimrustir. Oda dofuluk orant ise 2023 yih ikincd varis icin % 90, 2024 whicin % B4, 2025 ve takip
eden yillar igin % 86,52 lik oranin projeksivon sonuna kadar devam edece@i varsayilmagtir,

Otel oda fiyatlan, oda-kahvalti sistemi ile calsaca@ varsawlarak belidenmistir. Yapilan
araztrmalar, otelin konsepti, bilgedeki otelierin oda/gece fivatlan dikkate alinmigtir. Ayrica
taginmazin bulundugu bilgede yer alan GALATAPORT projesinin faaliyete gegmesinin ardindan,
balgede yer alan otellerin doluluk oranlan ve oda fivatlan giderek artmaktadir. Bu durum dikkate
alinarak 2023 wili tkinci yans icin oda fiyat 205 Avro olarak belirlenmigtir. 2024 yih 200 Avrg, 2025
il 365 lik bir oda fiyat artig), 2032 yihina kadar %3 |0k artrs baz alinarak belidenmigtiv. 2033 yilindan
itibaren ise oda fiyats artis orarunin %1 olacag varsayilmstir.

Tesisin performans goz Onlnde bulundurularak, diger gelir oram  belilenmistic.  Otel
isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yapb@imiz arastirmalar neticesinde diger gelir oramnin
otelin toplam oda gelirinin yaklasik %151 oranmnda gerceklesecefi dngérdlmigtir.

Toplam gelirerden departman giderleri wve igletme giderleri digllerek brit ijletme kan
hesaplanmigtir. Otel GOP (Brit Faalivet Kan Orani) Orantarimin 1k yl %57, 2024 vl igin %57,57,
2025 wili Iigin 5658, 15, 2026 yih igin 958,73, 2027 yvil gin %58,31, 2028 yih ve sonras igin ise ideal
GOP oranna ulasacaf Sngdrilmastir. Bu oran %5991 dir.

Ana taginmaz gerisinde ver alan 4 adet dilkkan vasdh tagnmaziann pazar yaklasimi ile tespit edilen
kira bedeli wiik bazda Awvro kuru Ozerinden projeksivona eklenmistic.  Bolgede yapilan
arastrmalarda kira birim degerleri 500-700 TL/m?* civarindadr. 464,2 m? lik ticarl Uniteler ve
otopark alanlaninin ayhk kira getirisi yaklagik 307.000 TL olarak befirlenmigtir. Bu da yillik
~3.700,000 TL olacaktir. Bu bedel glincel kur (zerinden projeksivona eklenmigtir.
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Orelin 5. katinda bulunan b8lgenin en Snemll restoranlanndan bir olan Mirver restoran, ofdukga
liks we getiris| ylksek bir restorandir, Restoran wve otel pandemi sdirecinde urun slre kapab
kalmigtr. Ancak pandemi etkisinin azaldig 2021 wih haziran ayindan itibaren restoranin aktif olarak
gelir getirmeye bagladg gorilmistir. Ozellikle son siregte ginlik getirisi oldukga yiikselen
restorann ortalama ayhk 110.000-120.000 Avro geliri olacaf dngdralmistir,. Bu bedeller ile ticar
bafimsiz boldmlerin getirisinin Avro kurunda toplam getirisl & ayhk 700.000 Awro olarak
projeksivona eklenmistir. Bu gelirlerin her yil %1 oraninda artacagh dngoriimistir,

»  Akfen GYO AS. tarafindan sigorta bedeler| yillik bazda artis olmayacag varsayilarak her yil aymi
tutar drerinden projeksivona ekbenmiztir, Parselin vakiflar midlkivetinde olmasi sebebivie emlak
vergisi yoktur, 2023 wib ikinci yans icin belifenan arsa kira bedeli 182.192,52 € olup bu bedel Avro
kuru tizerinden projeksiyona eklenmis ve Avro kurundaki artislardan dolay her wil sabit kalacag
varsayiimigtir. Diger yillar tam hesaplanmistir.

= Kira projeksiyonunda, yapilan sozlesme geregi, %10k yenilerme maliyetinin %5 | oraninda bir
maliyetin Akfen GYO A% ve yansitilacag kanaativle yapilmstir.

o Cahsmalara Uluslararas Degerleme Standartlar Kapsami'nda vergl ve KDV dahil edilmemigtir.

# Net buglnkl defer hesaplannda il ortas faktdrid (0.5} hesaba kablarak daha gergekel bir net
bugiinkl deger ortaya pikartilmagtir,

» indirgeme oran, raporun ligl maddesinde belirtidigi Ozere kira gelir projeksiyonunda %10 olarak
abinmastir,

# Tim Sdemelerin pesin vapildif) varsayilmigtir,

Meal Kurumsal Gayremenkal Degerleme ve Danigmanhik A5 38 6%



A

64 ] £y NijuRWISiUEg aA Jwajiafan AU IARD |BEWRIMY 18N
e T T oy pereu——— [ —|r— A — e T T T T TR FETHTLY. HOFLET Dy
e vl ] WTE - Lol AT T T w2 T =T L L ] warrl L L snangy
I.-._-.i-.__ iﬂl.l.-.n_ [T m.-__._..l.-.l._..__ }!—.ﬂm .x.l.l.ﬂ_ .u_:.-.__ i “_.-ll _ _ t__rlai& BRI —. B EPRTTREY _. LR S ] _..l___.lu. _.
A | eeCrET | eeiwoes | periE | eeRETR | esurie ERRRT | PRI | SRR | BT | MTERRl | DI | RERTIRTEE | e 1 i i syl
T FEUGETITEY | hewriresrm | et | setuassi B v [T LT RTINS i TR AT FIRATERC L fioh ] A
FaiimETm (Rt T Frriarm P P | e B T FLia R B T IR | eI ermrer | e BRI B FoeaIn - r-!-u. ___._..-L o
SIVETHE TR B EERAH BEATICH ISTRR L T =TI EETE W ITCF B i T A L1 b EYisE AT AL TR FEATRNE -
] L o T ] (] Ll g PR L] Ll ] Lo ra ..-:_.,.!. Ll L] Ll L] "
EEEEE BT R T T prrrnie | 8 resoa BT TR TR wibmeriei T T ] o T CETa AderET ] T T [RCEL-F ] S
] e
VIO | DIPBITEL | BRWOesl | NP | SIS | ORI FTIETMES | BRTIANTAN | DATMCTOR) | WOFMITEMY | PECTMEDENS | JIFNEEAY | RSCETONY | HWRErERE | e T BT L o ey
p Lol o R |
FHTEWOO | PECTITGKTT | FOFCETINC | PDTIAME T | FEIEMA T | TR ot RAFINEEE | b HEE | PeCEERT | BT | TR TF TR NIRRT | o i
ﬁ |
wie e i wies w1 Ak ETH Anfe I WL e Ll Lo wrw . i L HI- e
T | st | Folieeie | # ST | FENCOON | PO | RN | e | RECTIRTRCE | PR | DO s T | TR | PR T | ST | e ] [T M
FAFROTENR | DOCRCOIT | PEVORICRE | PRORTINEY | PHWEISRL | DT | FOSIRET | 0eLann | PR | e | SOrmrmet | sodesend | oreveenzil | JECTIeT | keiEden ] B TR —
FRUSRESEESS [SPSPR—— [ —— S — R ——— S —— [—— e ——— — F—— [Mra——— peu———— Ay I e ———_ e—— waonrme .!!.I...t
B T Firul B (g PR u.l..a: i Ll Ao BT e L Bareic Bl TR T horaar
wrim et i i woi T L] E ] L] U T L] ] v wrrm il ] l_l_-_
o = e Ok
Ee i L] i L s i = m . o . e ] o " am w.l_l. -
cm - - - oar - ™ P = we =y ar o =i st ] oar | Y
e Lo ol mE L s L = L mar = e e L] L b L
" n L] £ B w n L] L] ' ® L] . i ' 1 L]
v i T i v L =) [Z] ™ T e [ o [ (i = )




&y piuewtiveg 3n awapagan IMAUaWLARS [RSWnINEIAN,

54 | O
e FETRERLE PEERE | b i P S i e IR s ik BETE PICHA L LT FAFETTH FERGEEGE | PRTEEET | RFOINEETT | BTN | OrTEOME] | BROmcieen | eecaeidirs
] ul.: L] L e WL mEan a1 ‘oo L ] maan T s L L il e 0T T
—gil_vi_*!gimug_r-ﬁg_-I..n_l.ﬂ_._llwu_iﬂ_lln .-iu.-_-__...._h i:_vlli—_.-..llh‘ ElE iy 1 -EE“E_RE-—FEE-__'_ag—:—lﬂng_#nﬂ-!ﬂ!“_-;g#
1
e pirTrmEt | bovmrant | sevvseeert ot | bnwtseroet | dmfnerivi | sidvermnd | BEORRNAR Y | BiCEWCL | SeriRemil | 9 REROELOL FEPROEC] | PILTECRNE | AOPWATRNT | BrETes | reimoeiec
+ T BAET IR EE | PN | e e PR | DETETEL | DGR R | REOSUISTAL | DRI ST | DETOREETT | B Re TSR T | RO
TR N FEUTE . 2H ML TR FEa TR R FEUTE T BN F LR N ERi4 iR LRt 5 LRESC IR Y L iy ] LEoi i na T TR TR
FENEEEL ] FeauETTe FaRETE Fo R eaizER BT PeTizE easovE BT ] [ P TR BT RN B BOTETEE L]
EE ] TEAT: TET e BETW HE (1] e noa raE = ‘Bora b 13 L] e LR e e ey
BT SR ATETEE | PSR | BOPRROE | HEOENE | RO | RN FOFERET | FSFAIEE | RS | RENRCIEL | DFETIRRT | NN | ke L MMETIBE | O EHEETRR e
FANRITINN | BECWEAE EFEDLLAE | PR | PLOEIME | PLUSEWRR | PGoreiy | RACISEWEE | DEVEEEEE | PRTECASE | BROTETTAE | BCRCUDE | FEFIEOTRERY | DEOGNEEE | POniREE | PWGIETAE | emEeare | esrderiirs el
TR T WRETE BT el B [T AT kT AT R el T L e e R - T T L Lone i
HIEE M | LTSRN AFTRRT | b EFRHAET L | FACNDCRR T | DICTERNT | BTN | FEFHEGNT | BT (R | PRI | REEIR IR T | FACUORL T | FEULLTMAE] | NOUTITAID [ RSNl | rRTOTEE N |
L] LT W A LT W LT W wiEE LU I i L] W Lire ] W Ao LR B
PETTWEE | T EREIE R AT PEITVHREEE | FOVTITECR | B EFWEISTAD L FETHEE I | BT e | w o | 4 GNmaiE £ Biworraiic o revaminn ok DRI LT | RTenieel T | B EWRCEAT | B e TSR | ITIRIEO | N AT
FOCESEINT | PRSTREMTE | RUeE PETIORIT | FECTEERT | MOREEED | PEEes | soriereT | perveemy | arwwass | recienst | sevmimed | sediwee: | cfvoens | secmonu e | ssberdcr | eR0Geiet | SAMERRST | SSreD
peTEe R | pisEeriee | B e | Tl | ot | BAETIETSE | SRINERTEED | ST | I | T AR | TR | RETSTEETT | ETROEOE | RETERTENL | PRV | B ISR | 3Nt | el | e
PaiTE FEETEL FEabE R (L ] r_ F i 1] BT PAFLIL G LFLE- T o AT FEre Ll Fatmmt W hirTE e
v wivm wovm wcvm e e 3 wE R w2 W i L] v e wrs W uET L] A
o ™ L] L ™ L] L] an L i i i fL] L8 - L L] -y L]
- - - - - o = aat ] =r oot ] al - - By L] mt mi
(5] e L ‘= o [T 2 1wt L] e Lt awx e L L L Tt = L
L] o L d a L - [ ] ] L L] L h:] a Ll - L L]
= T T e P o Vi = o ™ v ) v ver v Ve vl o WiE
&Y HoE aE g



00'000°0L9°v05'2Y | DO'ODD'DEC'ETS'ZS | 00'000°068'GZL'TH (11 ) sadaq nyundng yiéepe),
TE'BSE'VLOVOS'TY | TTOLPTEO'ETOEY | 6v'SER vEREZLTY (11 ) 5282 nyundng
4
3 00'000°'096°88 300°000°0TR'T6 3 00°000°096°96 (2 ) 1a8aq myundng yisepes
% [Z'[SEE96°88 ﬁ.ﬂﬂuﬂﬁiﬁ. 3 PO'0S6°296°96 {3 ) 18850 nyundng wejdo]
%OS'TT | HOD'ZT %OS'TT nieso awalipu)
%OS'Y %00y %05E Y4 H5IY
%00'8 %00'8 %00°8 IWEIQ LIAD ZISYSIY
nsojqe} awapagag
OvS1'8ze (31) QDL £20Z°90°9Z Muny 2Ineq
TEZ8'SZ? ($1) SWOL £202°90°9Z rumy 2IngQ




59 | Iv 5
v op|uewdiueg aa awaaiag |NYuawpARD [eswniny 19N




69 | £t '§ry Yiuswsiueg 38 Jwaps§eg nyuawlien (eswniny 138§




ﬂix & ckfen|GYO

l mmmlmuﬂl £25,8231
i mmmmuol £28,1540
; Degerleme Tablosu
Risktiz Gatiri Orars 1,00%
Risk frirmi 1,50%
i arars 10,50%
Taplim Bugdnid Deder [ €) B0476, 18500 £
Yaklirk Buglnkd Dader [ €) SOLER0. D000 €
Bl Dader [TL] FL | &2,547.265.050,06
Yakiajik Bugleas Deger [TL) 42.547.270.000,00
Kira Defer Analizl
Projeksiyona Esas 2023 Yili Kalan Aylar Kira Degeri 3693903 €
Alshsiz Getirl Oram 2.00% B00% .00%
indirpema ovan 5,50% 10,500
Buglnk Kira Dederi] €} 3.526,002.84 € 3.509,590,06 £
Yaklagik Bugiinkil Kira Dedert | €3 3.530.000,00 € 1.510.000,00 €
Buglinki Kira Degerl {TL) 40, 383 620,00 &R, 420.540,00
Yallayik Suglnki Dager { TL) 459.380.000,00 58,820,000,00
NiHAl DEGER DETAY]
Gelr Indingeme anafis e Tespht Edilen S——
Direk Kapitalizanyen Aralizl e Tasplt Edilen SLE0.000.08 ¢
o .
Taganmann hibai Olarak Taspit Edilen Degeri | 93.885.000,00 € L
Divis Karu 26,06, 2023 TOME [14) 28,1540 &
Tibrk Lirs aryhfi Farasa Defiert
¥akilagik TUrk Ureis Kargils Pryasa Dejert:
Taginmazsn Wi Olarak Tespit Edilen & Ayl
Kira Deferi )
Taginmazin Winad Olarak Tesph Sdilen 6 Ayl
ira Degeri (TL)
Yakdagtk Tlirk Liras) Karpéid & Ak Mira Deferd o=y i e
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Rapora konu tasinmazin halihazirda faal olarak kullamlan gelir getirici bir milk olmasi sebebiyvle
indirgenmis nakit akis uygulanmas ve neticesinde bir defere ulagiimistir,

58z konusu ulasilan deger, indirgenen nakit akiglarmin bugtinkd deger toplarmdir,

** Tabloda kullandan diviz kuru 26.06.2023 tarih, saat 15:30 itibariyle gecerli olan TCMB werileri
dikkate alinarak belirlenmistir.

INA verileri dikkate alindifindan tasinmazin dst haki siresi boyunca elde edilen gelirlerinin toplaminin
bugline getirilmesi sonucundan takdir edilen degeri 93.885.000 Avro, yaklasik 2.643.240.000,00 TL dir.

5.4 Difer Tespit ve Anafizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme konusu taginmazin gelir verileri dikkate abnarak Akfen GYO A5, ve Accor Grubu arasinda
yaplan sdzlegmelere gore tasinmazn kira deferi tespit edilmistir, Yapilan sozlesmeye gore grubu
tarafindan odenmesi gereken kira bedeli; toplam brit geliin %227 veya dizeitiimis brit isletme
gedirinin { AGOP) %95'inden yiksek olan bedel olarak belirlenmistir. Sozlegme sartianna gore son yl
AGOP orani %95 olarak belirlenmistir.

Diizeltilmis brit isletme geliri {AGOP) brit isletme kanndzan {GOF), brit gefirin toplam % 8" oraninda
ACCOR'a ddenecek isletmeci pay ve yenileme rezervi orar distlerek belirlenmistir.

kira geliri Gzerinden yapilan indirgenmis nakit akis projeksiyonuna gore tasinmann kira degeri tespit
edilmiz ve stz konusu kira degeri %10 olarak belirlenen indirgeme oranina gore bugine getirilerek
tasinmazin yillik kira degen bulunmugtur. Bu hesaba gére otelin yvillik kira geliri 7.040.000 Avre, yakiagk
198,200,000 TL olarak tespit edilmistir.

& Hasilat P BT Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak P & Emsal P raniari
Deferleme konusu taginmazn bulundufu il genelinde ve Gzellikie konumlandif bélgede kat karsihg
oranlanmn %50-%65 cramnda defisebildigi, hasilat paylagim oranlannin ise %35-%40 oranlarnda
gergeklesebilecegi dn girilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin by (kldgh, proje kapsam ve toplam
getirisi, vapilacak projenin niteligi ve konumu gibl etkenlere ghre defiskenlik ghstermektedir,

Bog Aras Proje

eligtirilen Arsals 3] =4
Degerleme konusu tasinmaz cins degisiklifi yapdmis ve halihazirda otel elarak kullarlmaktader.
Uzerinde herhangl bir proje gelistirme gahgmas: yoktur,

ringe Fro

mifil n lyi Kullamm D li
S8z konusu tasinmazin, bulundugu bélge ve cevre dzelliklerl dikkate alindifinda mevcut kullamm
durumunun en etkin ve verimli durumu oldufu kanaatindeyiz.

A M i, us Kisimfiarin Analizi
56z konusu tasinmazin tamame degerlendiriimistir. Detavl degerleme tablosu verilmistir,

Met Korumsat Gayrimenkal Degerleme ve Damigmanihih A% e )
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6. A SON R DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkl Yéin lerl ke Anal nnin_Uyumlastinimas ve Bu Amacla lzenen
i

Rapora konu taginmaz igin degerleme galigmas: raporun iigili kisimiannda belirtldifi Gzere ayn ayn
analiz yaplmigtir. Pazar analizi ydntemi (emsal karsilastirma) ile arsa degerd, maliyet vaklasimi yintemi
ile de yapi degeri aynca tespit edilmistir. Deger olusumian Malivet ve Gelir yGntemiyle beraber
desteklenmistir. Gelir vontemi e ilgili olarak dofrudan kapitalizasyon ve indirgenmis nakit akislan
projeksiyontan kullamilmgtir, 58z konusu varkgin Otel olmasi ve fillen igletilmesi, direkt gelir getirici bir
milk siifinda olmasi sebebi ile nihai deger takdiri gelir ydntemi esasina gbre dogrudan kapitalizasyon
ve indirgenmis nakit akiglan projeksivontanndan elden edilen sonuclarin ortalamas) abinarak
belirlenmigtir.

6.2 Gayrimenkuliin rine Etki Eden Fakttrler =5WOT Analizi
A Olumiu Ozeflikier
# Tasinmazn Tarihi yanmadaya, Istiklal caddesine ve Galata Kulesine yakin konumda olmas:
¥ 4, ve5, kattan tarihi yanmada ve boga: manzarasi bulunmasi
¥ topark imkdninin bulunmas

A Dlumsuz ﬂ!glﬂldgr

#  plternatif konaklama isletmelerinin bulunmasi
¥  Bilgedeki sokaklarin dar olmas

A Firsatlar
¥ Galataport propesinin hizmete girmis clmas
¥ Tarihi kenumlara yakin ofmasendan kaynakh turistler tarafindan tercih edilen konumda yer

almasi
A Tehditler
¥  Ekonomik gellsmelerceki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasilig
6.3 ri Husus ve Bilgilerden a Yer Veril lerin Neden ¥ miadiklarinin kceleri
Degerleme caligmas igin gerekl tm asgari husus ve bilgilere raporda ver verilmistir.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Abnmasi Gereken izin ve
Belgelerin ki I ] : iy Hakkinda Gori:

iigili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin abinmasi gergken tiim

yasal belge we bilgilerin mevout oldugu, vasal gereklifiklerin de yerine getirildifi gorolmistor.

Degerleme tarihl itibarivle de herhangi bir vasal kisit, karar vh. olumsuzlufunun bulunmadig bllgher

edinilmigtir.

e Bl
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Varsa, Gayrim Uzerindeki Takyidat ve llei
Konu taginmaznin takyidat incelemesi ile iigili apklamalar 3.3 baghi altinda verilmistir,

me Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde | Gayrimenkulil
Onemli  Olclide Etkileyece : :

Taq:nmazm detmnelﬁ;kln humadde:le bEIIf‘trIduir lzere he-rhzmg'l hhr !rnlrllma veya kisithama
bulunmamaktadir.

il TﬁmlrkHerh i Bir Tasarrufta Bu Bulunulm:d D.lirBI
Degerleme ‘mnusu taginma: Otel olup, Grerinde buluman yap neticesinde herhangi bir proje
gelistirilmesine yanelik calisma bulunmamaktadir,

6.9

r H Bir Sin im H kkinda Bil
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel, cok sa',.rlda rmalike ait olup kira sizlesmes| ile Akfen
Karakéy Gayrimenkul Yatnmlan ve Insaat Anonim girketinin kullammindadir. Degerleme konusu
tagtnmnazlann her bir hissesi Ozerinden Akfen GYO AS.'nin hissesinin bulundugu Akfen Karakdy
Gayrimenkul Yatmimlan ve [nsaat Anonim sicketi lehine 01.09.2009 - 01.09.2058 tarikler arasinda
gecerli olan “ingaat Yapim Sarth Kiratama™ hakk bulunmaktadir,

nkuliin Ta ki Miteliginin, Fiili Kullamm linin we Pao Dahil E @

Deferleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fili kullanim gekli birbiriyle wyumludur,
Gayrimenkul Yatirim Ortaklan igin 10-48.1 savili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna liskin Esaslar
TeblE nin 7.bélim 22 maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “{Defisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kan
veya kira gelirl elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkez,
depao, park, hastane ve benzerl her tirld gayrimenkulld satin alabiflr, satabillr, kiralzyabilir, kiraya
vershilir ve satin almay veya satmayl vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyap yatinm ve
hizmetlerinden olusan portftiyd Isletecek ortakhiklar sadece altyap) yatmm ve hizmet konusu olan
gayrimenkulier ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” | (b) bendi “|Degisik:RG-1/1/2019-30643)
Portfoylerine alimacak her tirll bina ve benzeri vapilara iliskin olarak vap kullanma izninin-alinmeg ve
kat milkiyetinin tesis edilmig olmas: zoruniudur, Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kigilerle
birlikte ortakia ait olan otel, aliveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depa, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilann, tamamimin veya bélimlerinin yalnizca kira gelirl elde etme amaciyla kullarnimas
halinde, andan yapiya iliskin olarak yape kullanma fzninin alinmas ve tapu senedinde belirtilen
nitelifinin tagmmaznin mevout durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayd Imar Kanununun gegicl 16 no maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi abnmig olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmass gartimn yenine getinlmesi igin yeterl kabul edilir,”
v () bendi (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi mitkivetlerindeki arsa ve arazilerin yami sira, hasilat
paylagmi veya kat karsihfi arsa satip sOzlesmeleri akdettifi bagka kisilere ait arsalar Gzerinde,
gayrimenkul projesi gefistirebilirler veya projelere Ost hakki tesis ettirmek suretiyle yatinim yapabilirer,
Yapilacak stzlesme hikimleri cergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir gekilde yOritUlecek
projelerde, ortakhk lehine milkivet edinme amacl yok ise ortaklifin sézlesmeden dogan haklanmn
Kurulca uygun gorllecek nitelikte bir teminata baglanmig olmasi zorunfudur. Sozlesmenin karg
tarafinin Toplu Konut daresi Baskanhg, iller Bankasi A5, belediyeler ile bunlann bagl ortakhikian,
istirakieri vefveya yanetim kuruluna aday gisterme imtivazinin bulundufu sirketier olmasi halinde bu
bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz,” geregi tasinmann tapudaki nitelikderiyle GY0 portfayinde

bulunmasina bir engel aimadif kanaatine variimigtir.
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Eu rapqr All;fen Gaynmerdml ‘|’at|r|rn ﬂrﬂkhil A.5.'nin talebi Gzerine; istanbul |li, Beyoglu jipesi,
Kemankes Mahallesi, 77 ada 64 Parselde bulunan tasimmaziarn adil pivasa deferinin Tlrk Liras:
cinsinden tespitine yonellk SPK. mevzuat kapsaminda asgarl unsurlan igeren bu degerleme raporu
tarafimizca hanrlanmagtir.

Tarafimizca isleme alindifi tarihtekl degerleme konusu taginmazliann Pivasa Defer Tespitl; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genslinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olugan kanaat, ilcenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilagma gartlan lle kullamem fonksiyonu, arsamn alam, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarz ile gehir
merkezi ile bdlgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeve olan
cephesi, ulagim ve cevre Szellikler], mevout ekonomik sartlar gibl tm faktSrier dikkate akinarak,
bulundugu muhite gére alicr bulup bulamayacag, bulmas) halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltic
ve kiymet districl mospet menfi tim faktdrier géz ondnde bulundurularak vapilmistir,
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m
7.2 Nihal Defier Takdiri
Tasinmaza deger verilitken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tlm
ethenler dikkate alinmistic. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriter ve kullanilan yintemierin
sonuclar anlaml sekilde neticelenmigtir.

Taginmaznn bulundugu bilge ve konumlandifn lokasyon dzelinde, kullanim amag wve kapsami
dogrultusunda, tapu nitelifi ve filli nivelifl dikkate alinarak piyasa degerini daha dofru ghsterdigi
perekceyle pazar yBntemi neticesinde elde edilen sonug ndhai deger olarak takdir edilmistir. Boylelikie;

Tasinmazin degerlemea tarihi tibarivle Gellr Yéntemi'ne gore kanaat getirilen ve takdir edilen meveut
durum pivasa deferi su sekildedir;

Rakamla; 2.643.240.000,00 TL ve Yaziyla ikimilyaraltiyliarkiigmilyonikiylizkirkbin Tiirk Lirassdir.

Taginmazin yilkk kira bedeli: 198.200.000,00 TL olarak belirlenmigtir.

Rapor Tarihi | 27.06.2023

Taginmaz Degeri (KDV Harig) 2,643.240,000,00 £
Taginmaz Degeri (KDV Dahil) 3.119.023. 20000 &
Taginmaz Degerl {EDY Harig) 93.885.00000 €
Taginmaz Degeri (KDV Dahil) 110,784, 300,00 €
Taginmaz Yilik Kira UEQ_&H (KDV Harig) 198, 200.000,00 &
Taginmaz Yillik Kira Degeri (KDV Dabhil) 233.876.000,00 &
Taginmaz Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 7.040.000,00 €
Taginmaz Yillk Kira Degeri (KDY Dahil) B.307.200,00 €

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising yénelikir.

2 Nihai defier, KDV Horig dederi ifade eder,

3 Is bu ropor, ekleriyle bir bitiindGr.

4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayrt tutulomaz.

5 Dederleme tarihi itibariyle TCME Dbviz Alig Kuru 13:25,8231 TL ve 14vro: 28,1540 TL dir.

Burak Baris Raci Gikcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmam Kontrolar rumiu Degerleme Uzma

SPE Lizans Na: 406713 SPK Lisams No: 4

SPE Lisans Mo: #U!ﬁ,iﬂ
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E. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip ofdufumuz tim bllgiler cercevesinde dofrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuciar, sadece belirtilen varsayimiar ve kogullarka sinirlsdir,

Rapor, tarafsiz ve Snyargisz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul He mevcout veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve Hgimilz

bulunmamaktadir.

® By raporun konusunu olusturan gayrimenkul weya ilgili taraflarla ilgili hichir Snyargimiz
bulunmamaktadir,

* Uzman olarak vermis oldufumuz hizmet karsdifs Ocret, raporun herhangi bir b8ldmine bagh

degildir,

Degerleme ahlaki kural ve performans standartianna gére gergeklestiriimigtir,

Degerteme Uzmanilar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmaniflar]:, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmiz ve ilgili resmi kurumlarda gerekll incelemeler

vapilmigbr.

®  Rapor igeriginde belirtilen Degerieme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazrlanmasinda mesleki bir yardirm bulunmamaktadir,

* Caliyma, i5 gereksinimierinin kapsamuna uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararas Deferleme

Standartlan’na uygun olarak raporianmistir.

- lsbu rapor, miisteri talebine 8zel olarak hazirlanmigtir. ligilisi ve hazirlanis amac diginda 3.5ahislar
tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLER|

& Takyidat Belgelerd,
& Tasinmaz GErsellerl,

& 5PK Lisans Belgeler| ve Mesleki Tecribe Belgeleri
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