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/atinm Ortakig. Gelecege Yatiim Ortakig.

Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 30.06.2025

Rapor Numarasi 2025.HALKGYO.12

Raporun Konusu istanbul, Sisli, 1957 Ada, 6 Parselde Konumlu Olan 18 Katli Betonarme Otel ve Arsasi
Degerleme Konusu ve istanbul, Sisli, 1957 Ada, 6 Parselde Konumlu Olan 18 Katl Betonarme Otel ve Arsasi Deger
Kapsami Tespiti

e s burapor, Seksenyedi (87) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.
e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hiiktiimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmustir.
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13 RAPOIUN TUIT / BASGHK c.uvitieieiieetieieite st et et ete et et et et e s te et e ete e beste e beeseessesteenseeseesseesaesseassasseessenseassasseeseenseassassessaenseessassenssenseensenseessenseansenes 7
14 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve DENetMEN AdI V& SOYAUI.....ccuuieieeiieiiiesiiesteesteesteesteessaeeteessseesseessseesseeeseesssesssesssseessessnseesseans 7
1.5 Sorumlu Degerleme UZMani Al VE SOYAUI ...cccccuuii it eeieeeesitee ettt e e et e e estteeesbaeeesabaeeessseeeassseeeasbasaassaseeassseesasbaseasseseeassaeeesssaeessteeeasssees 7
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1.7 Dayanak SOZIESMEST TArTNi / INUMGIASI...cc.cccveiueieeitieieiteseesteettestesteeste et esesteeseessesessaeseessassesssenseassasseassenseassessessaenseassassessseseensenseessensenssenes 7
1.8 DEBErlE@ME RAPOIUNUN AMACT ..eiiuiiiiiiriieeitteiteesiteesieeeteesite e bt esaseebeesateesbeeeaseesaeesabeesas s easeesaseesseeaseessaeeaseesaseenseesaseeaseeeaseennnesabeenaseenseesanennnneans 7
1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama ..........ccooeiiiiiiiiii i 7
1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler .............. 7

2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BILGILER], DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI ....oeveeereeeeees e seseeeeseseesessesseesesasseesesessasessesseseseessasessassseseesseees 9
2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi Ve SIrket BIlZIEIT .......oouiiieeiiieie ettt sttt e st s e e b e sabeesneesareesnnesaneennne 9
2.2. MUSEEri UNVani, AAresi VE BIlGIEIi..........cceuiueverereieieieeesetetete ettt ae et bbbt e s s st ebes et s st st s asaea et et et e b e s s s ssssssssa et esese bbbt ssanasastetebebesesesanas 9
2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen SINIIAmMalar.........cooiiioiiii ettt e et esett e e e s ba e e e eabeeeebaeeestseeesabaeesnsseaeannes 9
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER ......vvvuieieiecreeciieeecieeecceseseesssesseststssssssesas sttt s sesssssssssssssesssssasassssssssanens 11
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel OZeIlIKIETT ........cciiiieiirererieiiisicietetetccee ettt b et b bbb ss s bebebeanananas 11
3.1.1. GayrimenKulln CeVIESel OZEIIKIEII: ..........c.eeueuiieeeeeeeteteteeeee et e et te et e ee e et e s et e et et ese s s es et et et eaeas s et et esesessss s es et et et essasasasesesesessssasesesesesssnananas 11
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3.2. GayrimenKUIUN TapU KQYIT BilGIIEIi.....cccuiiiiiiiieiiie ettt ettt e sttt e e st e e e sbe e e sabeesastteeeassseeeasbeeeaasseesassseesassaeeansseessssseeenssaeeansseeennes 16
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, SEMa V. DOKUMANIAT .......iiiiiiieeiieeie ettt ettt s e e s e e te e st e e st e sseeesaeeeaseensaeenteesseeenseesseesnseesnseenseeenseesnsenns 17
3.4. Gayrimenkulln Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut DUrUMUN UYSUNIUBU ....c.eiiiiiiieiieecee ettt te e e st saeeste e s e eseesseeeaeesnseenneeenseesanenns 17
3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.).........cccoevvvvvvrveereiennne 17
3.6. GAYIIMENKUITN TAPU TETKIKI 1eeevviiiiiiieiiiiie ittt ee ettt e sttt e sttt e e et e e e e stbe e e sbbeeesstbeeessbaeeesbeeeasseeeeassseeeasbaeeassseeeassaeeesasaeeansseeesnsseeenssaeesnntaeennes 18
3.7. GaYFiMENKUITN IM@F DUFUMU co.vovtieetceceeeceeee ettt ettt ettt et e et st eteseesase et et sse et ens et essesesesses e e et enseteseeseseesesesetenseteseesenesteneaeetensesesseseneasen 18
3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama ........cc.ccceeveevvvenceerieennenne 18
3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goris: ........cccevvvevvverceeneereeeiee 18

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim
ortakhgi portfoyline alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri ¢ergevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goris.........cocevvvevviercieneenceennene 18

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 v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi, ....... 18

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 farkli olabilecegine iliskin agiklama ..........cccccoevveenns 19
3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmig bir s6zlesme olup olmadigina iliskin @GIKIAMa ........oecuvieiieiie e 19
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER .....vcvevvvieieiecececeete et eesesessssetete st sssssasaste st sesssssssssssassesesssesassssssasansnns 21
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve KUIANIAN VEIIIET ........cuee ettt ettt te et e et sae e esteessaeesseesseaesneeenseesseeensens 21
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler.........coceevviieiiiiiiniiieeeiiieeccieeeeiee e 21
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya SINIFIayan FAKEBIIET ........cvcvieiiveeieeieicieeieeteeetese ettt ettt se et saesesaesesseseseerennenas 24
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5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile fIgili GENEl GOIUiS..........cveveveviveeerriirerererieeeeeeeeeteeeesesesssetesesss s esesssessasnenas 35
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YONETICi OZETi
Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Rapor No ve Tarihi

2025.HALKGYO.12 / 30.06.2025

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, mdusteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin degerleme
tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel piyasa degerinin
tespiti ve bu parsel izerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak,
SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar c¢ercevesinde
hazirlanmustir.

Tasinmazin Agik Adresi

Esentepe Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, No:1 Sisli / istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 Ada, 6 Parsel

Durumu)

Fiili Kullanimi (Mevcut

Otel

imar Durumu

1957 ada 6 parsel Sisli — Merkez ve Cevresi 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani kapsaminda
“Ticaret Alani” lejanti icerisinde yer almakta olup yapilasma kosullari; Kaks (Emsal): 2.5, Hmax:
10 Kat olarak belirlenmistir.

Kisithhik Hali Tasinmazin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
T Topl

asinmazin Toplam 24.263 m?
Yasal Alani

Tasinmazin KDV Harig
Toplam Degeri

TOPLAM: 4.085.570.000,00 £

( Dortmilyar Seksenbesmilyon Begyiizyetmisbin Tiirk Lirasi )

Tasinmazin KDV Dahil
Toplam Degeri

TOPLAM: 4.902.684.000,00 £

( Dortmilyar Dokuzyiizikimilyon Altiyiizseksendortbin Tiirk Lirasi )

Tasinmazin Mevcut
Durumuyla Vergi
Oncesi Toplam Aylik
Kira Degeri

TOPLAM: 8.598.000 &

( Sekizmilyon Begyiizdoksansekizbin Tiirk Lirasi)

Agiklama

Tasinmazin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Raporu Hazirlayanlar

Murat DIKiCi - SPK Lisans No: 408701

Denetmen

Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Cetin BEGIG- SPK Lisans No: 400479
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alk Gayrimenkul Yatinm Ortaki...Gelecege Yatinm Ortakig

Bolim 1
RAPOR BILGILERI

LL Rapor Tarihi

L2 Rapor Numaras

L3 Raporun Tard / Baghk

LA Raporu Hazirlayanlann Ad ve Soyadlan

L5, Sorumbu Deperleme Uzmanmm Adi Soyad

L6. Degderleme Tari

1.7. Dayanak Sozkesmesi Tarihi ve Numaras)

1L8. Degerleme Raporunun Amac

1.9. Raporun SPK dizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadi@ina iliskin agiklama
1.10.  Deferleme Konusu Gayrimenkul kgin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son U Degerlemeye
iliskin Bilgiler
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi :30.06.2025
1.2 Rapor Numarasi : 2025.HALKGYO.12

13 Raporun Tiirii / Bashk :Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Murat DiKiCi (SPK Lisans No: 408701)

Fatih Orkun SAKALLI (SPK Lisans No: 407060)

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (SPK Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak Uzere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 01.05.2025 ile
20.06.2025 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
31.01.2025 / 2025. HALKGYO.12

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi’'nin talebi lizerine; istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy
Mahallesi, 1957 ada 6 parselde olan “18 Katli Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli tasinmazin mevcut piyasa degerinin Tark
Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen tasinmazin portféyde
degerlendirilmek lizere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019
tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin daha 6ncesinde tarafimizca herhangi bir rapor hazirlanmamistir.
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Bolim 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BiLGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1, Deperleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2, Musteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3, Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sivrlamalar
2.4, lsin Kapsarm
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine goére; tasinmaz ve
buna bagli her tir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagl ekspertiz raporlarini diizenlemek
ve her tirli degerleme konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00 £
sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 £'dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati ¢cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 27 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Begonya Sokak, WBC is Merkezi, No: 2/H Atasehir / ISTANBUL
Sirket Amaci : Kurucusu olan TURKIYE HALK BANKASI A.S.'nin misyonuna paralel bir sekilde miisterilerine ve

hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lcekte saygin bir
kurum haline gelmek.

Sermayesi : 3.680.000.000,-%
Halka Agikhk 1% 28

Telefon :0212 600 10 00
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3. Misteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme ¢alismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
misteri talebi olmamistir. Degerleme calismasina herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. isin Kapsami

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 1957 Ada 6 Parselde Olan “18 Katl Betonarme Otel ve Arsasi” Vasifli
Gayrimenkuliin Gliniimiz Ekonomik Kosullarinda Cari Pazar ve Kira Degerinin Belirlenmesi.
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141...Gelecege Yatinm Ortakig

BOlUm 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

311 Gayrimenkulin Cevresel Ozellikleri

3.2, Ulagem Baglantikan

313 Tammi

3.2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri

3.3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema vb., Dokiimanlar

34 Gayrimenkulin Tapu Kayt Bilgileri ile Meveut Durumun Uygunlugiu
3.5. Gayrimenkulin Son Ug Yilmdaki Milkiyet ve Diger Hukuki Dedisiklikler (lmar Durumu, Kamulastirma Islernleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkulin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karan, cezai tutanak, durdurma karar olup olmadi@ina diskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkulin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde her hangi bir degisiklik olup olmadif hakknda goriis

3.8 Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarmca gerekli tim izinlernin almip alinmadidy, projesinin hazir ve
onaylanmis, msaata baglanmasi icin yasal gereklilifii olan tiim belgelerinin tam ve dofiru olarak mevout olup olmadifis
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhf portfoyiine alinmasing sermaye piyasasi hikiamieri cergevesinde
engel teskil edip etmedii hakknda goriis.

3.9, Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/X01 tacth ve 4708 sayili Yap Denetimi Hakkinda Kanun uyannca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (bcaret unvani, adresi v.b) ve defierlemesi yapitan gayrimenkul fle ilgil olarak
gergeklestirdii denetimler hakkinda bilgi,

310, Eger beleh by projeye stinaden defierlerne yapliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarn ve soz konusu
defierin tamamen mevout projeye iliskin olduguna ve farklibir projenin uygulanmast durumunda bulunacak
olabilecegine iligkin agklama
3115 Gayrimenkule iliskin yapilmig bir stzlegme olup olmadina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik ilidir.
Nifusu 2024 yih itibariyla 15.701.602
kisidir. Bu niifus; 39 ilce ve bu ilgelere
bagli 960 mahallede yasamaktadir. il
genelinde nifus yogunlugu 2.875'tir.
Nufuslarina gore sehirler listesinde
belediye sinirlari gbéz 6nine alinarak
yapilan siralamaya gore Tirkiye ve
Avrupa'da birinci; dinyada ise on
yedinci siradadir. Cografi  olarak
Turkiye'nin kuzeybati konumda
bulunur ve Karadeniz’e Marmara’ya
kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. Yizdlgimu olarak 5.343,22 km? alan sahip olup
Turkiye'nin en bliylk altmis dordiincii ilidir. Doguda Kocaeli, Batida Tekirdag ve Kirklareli illeri ile gevrilidir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 yillari arasinda
Bizans imparatorlugu, 1204-1261 vyillari arasinda Llatin imparatorlugu,1261-1453 vyillari arasinda tekrar Bizans
imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 vyillari arasinda Osmanli imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica istanbul,
Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi oldu.

Son vyillarda ortaya cikarilan arkeolojik bulgularla, insanlik tarihine iliskin 6nemli bilgiler elde edilmistir. Yarimburgaz
Magarasi'ndan c¢ikarilan tas aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000 yil dncesine dayandigl ortaya c¢ikmistir. Anadolu
Yakasi'nda yuratilen kazi galismalari ve bunlara bagh arastirmalar, sehirde tarim ve hayvanciliga dayali ilk yerlesik insan
toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe Kiiltiirii oldugunu géstermistir. Bu arkeolojik bulgular yalnizca istanbul'un
degil, tim Marmara Bélgesi'nin en eski insan izleridir. istanbul sinirlari icinde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu
Yakasi'nda Kalkedon (Kadikdy); Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet dénemi 6ncesinde egemenligi altinda
oldugu devletlere yiizlerce yil baskentlik yapan istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu
ozelligini yitirmis; ancak tlkenin ticaret, sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiltlr ve sanat merkezi olmaya devam etmistir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle,
istanbul'un jeopolitik &nemi oldukca yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari
vardir. Bu ozellikleri yGziinden bolge topraklar lizerinde uzun siireli egemenlik anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir.
Baslica akarsular Riva, KAgithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki
Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal goller Biiyiikgekmece, Kiiciikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin cevresinde,
Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis Ozellikleri gorillr. Hava sicakliklari ve yagis ortalamalari diizensiz; bitki
ortisiu dengesizdir.

istanbul 41°K 29°D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde
Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmaraereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ye bagh Kandira,
doguda Kocaeli'ye bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ye bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan
yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
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istanbul'un kurulu oldugu Catalca ve Kocaeli yarimadalari asinmis birer platodur. Bu platolarin ortasindan kabaca
kuzeydogu-giineybati dogrultusunda istanbul Bogazi gecer. istanbul Bogazi'nin olusumu ile ilgili bilimsel olarak kesin kabul
gdrmiis bir aciklama yoksa da aciklamalar icinde en yaygin olani; jeolojik agidan istanbul Bogazi'nin deniz sulari ile dolmus
bir fay ¢okiintiisii oldugudur. Buna gére, MO 20.000 il4 18.000 yillari arasinda, Buzul Cagi sonlanmis ve diinyanin biyiik
bélimiini kaplayan buz kiitlelerinin erimeye baslamistir. Binyillarca siiren bir erime siirecinin sonucunda, MO 8.000 ila
7.000'lerde Akdeniz'in sulari ilk halinden yaklagik 150 metre daha yukari ¢ikmistir. Deniz seviyesindeki bu blyik olcekli
artis nedeniyle Akdeniz'in sulari Marmara'yr basmis; Marmara Denizi'nin sulari da devam eden yikselmeler sonucunda
Karadeniz ile birlesmistir. Bogaz'in derinliginin kuzeyden glineye azalma gostermesi, gecmiste kuzeydeki bu yikseltilerin
Marmara'nin sularina karsi bir set gorevi gordigli ve bunlarin deniz seviyesindeki yilikselmeyle asildigi savini
glclendirmektedir.

istanbul genelinde kayda deger yiikseltilere de rastlanmaz. Sehirdeki en yiiksek (ic nokta sirasiyla 537 metrelik Aydos
Tepesi, 438 metrelik Kayis Dagl, 442 metrelik Alemdag'dir. Sehrin topraklarinin %74'ni platolar, %9,5'ini ovalar, %16,1'ini
ise alcak dag ve tepeler kaplamaktadir. Sehrin en 6nemli golleri olan Bliyiikcekmece, Kiicikcekmece ve Durusu gélleri birer
laglindiir. istanbul Bogazi'ndaki Halig, Tarabya ve istinye koylari ise sehirde ria tipi kiyinin en iyi 8rnekleridir. istanbul kiyilari
son bicimini 10.000 yil 6nce gergeklesen su yikselimleriyle almistir. Sehirde, Marmara Denizi ve Bogaz'da irili ufakh 11
adanin yani sira, Karadeniz'de ufak kayaliklar ve Hali¢'te Bahariye Adalari yer alir.

istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve
stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biyik sanayi
merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir.
istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyag), ipek, pamuk ve tiitiin gibi Griinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi,
tekstil tiretimi, petrol Grlnleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik trtinler, makine, otomotiv,
ulasim araclar, kagit ve kagit drinleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Grlinleri arasinda yer almaktadir. Forbes
Dergisi'nin yaptigl arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dérdiinci
olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide vyikselen kentler
siralamasinda istanbul 300 sehir arasinda izmir'in ardindan 3. sirayi aldi. istanbul 2013'teki listede 52. sirada yer
almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den istanbul ve izmir disinda Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almistir. Yine bu rapora gére
istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani %6,5 olarak gerceklesmistir.

istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda mevcut yapi degistirilerek
bugiinkii istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB) agilmistir. 19. ve 20. yiizyil baslarinda Galata semtinde bulunan
Bankalar Caddesi Osmanli imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bélgede Osmanli'nin merkez bankasi olan Bank-
I Osmanf (1856 yilindan sonra yeniden diizenlenerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve Osmanli Borsasi
bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve ekonomi merkezi olmayi korumus fakat yenilesme hareketi
baslamasi sonucu modern is merkezleri Levent ve Maslak bélgeleri olmustur. 1995 yilinda IMKB, Sariyer'in Istinye semtinde
bulunan buglinkl binasina taginmistir.

Guniimiizde istanbul, Tirkiye'nin %55 (iretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin
%21,2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki payl %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektdriin gelismesinde Bogaz kdpriilerinin, Asya
ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin bilylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektéri tilke toplaminin %27'sini olusturur.
Disalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tiirkiye capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren &ézel bankalarin
timindn, ulusal ¢capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine
yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme
sektori %15'i asan bir paya sahiptir.
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Tirkiye'nin biyiik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni
esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢cimento sanayii geliskindir.
2000'li yillarin basinda payr %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektordir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklari kirlilik ve
kargasadan 6tlru birer birer tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize sanayi bolgelerine tasinmislardir. Atattirk
Oto Sanayi Sitesi ve ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi istanbul'un en biiyiik sanayi bolgeleridir. Ancak yerlesim yerlerinin
onlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da glinimiizde yerlesim yerlerinin arasinda kalmislardir.

istanbul, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamistir. istanbul tiretiminde, tarim hep son siralarda yer almis; il daima tiretim
merkezi olmaktan ¢ok, tiiketimle 6n plana gikmistir. Buna karsin istanbul, gegcmiste Urettigi az miktarda tarimsal iriinle,
kendi gereksiniminin bir bolimini karsilayabiliyorken; glinimizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan
halkin daha yiiksek yasam standardi icin merkeze yonelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri diizeylerine ulagmistir.

Guniimiizde istanbul topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina karsin bu alanlar tam degerlendirilmemektedir. 390.150
dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi bugdaya ayrilmis durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aycicegi izler. Uretimde
sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal tretimde 6n plana
cikan ilgeler arasinda Catalca, Silivri, Sile, Eylpsultan, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

istanbul'da hayvancilik da yapilmaktadir. Genel olarak kentin giinliik tiiketimine yénelik yapilan bu iiretim ¢iftlik, mandira
ve agillarda, sigir besiciligi, tavukguluk ve balikgilik tizerine yogunlasmistir. Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, istanbul
disinda avladiklari baliklari istanbul'da piyasaya siirmeleri nedeniyle, balik¢iligin hayvancilik alanindaki payi olmasi
gerekenden yiiksek goriinmektedir. Hayvancilik sektoriyle sehrin ginlik sit ve yumurta gereksinimi bir miktar
karsilanmaktadir. Ancak istanbul bu haliyle kendine yetemedigi icin, tirettigi miktarin cok daha fazlasini dis illerden satin
almaktadir. istanbul'da sinirli miktarda aricilik, ipekbdcekgiligi de yapilmakta olup, gecmiste Ayazaga, Kemerburgaz,
Hacimasli gibi yerlerde domuz giftlikleri de bulunmaktaydi.

istanbul genelinde kayda deger maden olusumlari yoktur.[143] Avrupa Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilcesine
bagli Maden mabhallesinde altin, glimiis ve bakir damarlari oldugu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin,
isletiimeye degmeyecek derecede kiigiiklerdir. Bu nedenle buralar maden yatagi olarak degerlendirilmezler. ilde metal
cevheri olarak gikartilan tek maden manganezdir. Manganez madenleri sehrin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde
bulunmaktadir. Sehrin batisinda, kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémdir ve linyit ocaklari vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu
nedeniyle istanbul'un pek ¢ok yerinde tas ocaklari bulunur. Bu ocaklar Karadeniz kiyilarindan Adalar'a kadar hemen her
yerde goriilebilir. istanbul'da gecmiste cikarilan mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan
bazilari insaat sektériinden gelen yiiksek talep sonucunda bugiin tiilkenmis; ya da tiikenme noktasina gelmistir. Ozellikle
cikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde istanbul'da cam ve seramik sanayii gelismistir.

istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli miktarda ormancilik faaliyeti
yuratilmektedir. Gegmiste dogal olusumlu ormanlarin biiyik bir boliminden kente yakacak odun saglamak igin
yararlanilmissa da son vyillarda kentin dort bir yanina uzatilan dogalgaz agiyla bu gereksinim azalma gostermistir.
istanbul'daki bu baltalik ormanlarin bir bélimi giinimiizde bozuk ormanlara déniismiistiir.

istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde turizm merkezlerinden biridir.
Turistler arasinda en biiyiik pay Almanlara aittir. Almanlari Ruslar, Amerikalilar, italyanlar ve Fransizlar izler. 2021 yilinda
kente 9 milyon 25 bin turist gelmistir. istanbul'da her biitceye uygun otel bulmak miimkiindiir. 5 yildizh zincir otellerden,
butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel bulunmaktadir. Son yillarda diinya ¢apinda isim yapmis zincir oteller
istanbul'a yogun ilgi gdstermektedirler.

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin cesitli
doénemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkiindir. Envanterlerde kayitl binlerce tarihi eser arasinda, kent
duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur.
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2009 yili istatistiklerine gore istanbul, Antalya'dan sonra en cok turist agirlayan ildir. 2009 yili icinde ile hava, kara ve deniz
yoluyla giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz Gzerindedir. Bunlar icinde %13,1'lik payla Almanlar birinci, 6,7'lik payla
Ruslar ikinci sirada bulunur. istanbul'un agirladigi ilk turist kafilesi, 1863 yilinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin
gelmisti. Daha sonra istanbul'un demiryoluyla Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama
talebini karsilamak igin istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur.

istanbul'da 2009 verilerine gére isletme belgeli 371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir. istanbul'da pek gok
miize bulunmaktadir ve bunlar icinde 6zel mizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet muzelerini 6.179.556 kisi ziyaret
etmistir. Ziyaret edilen mekanlar arasinda 2.932.429 kisi ile Topkapi Sarayi basi cekerken, onu 2.444.956 kisiyle Ayasofya
Miizesi izlemistir. istanbul'un tarihsel merkezi konumundaki Fatih ilcesi (Tarihi yarimada), Hali¢ cevresi yerlesimleri
Beyoglu ve Eyiipsultan; Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilceleri istanbul'un
tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doga turizmi iginse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi
cekici adresler vardir.

Sisli ilgesi

Sigli, Turkiye Cumhuriyeti'nin Marmara
Bolgesi'nde, istanbul ilinin Avrupa
Yakasi'nda yer alan bir ilgesidir. 25
mahallesi bulunan Sisli, doguda
Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane
ve glneyde Beyoglu ilceleri ile
komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilgesinde ¢ok
sayida tarihi eser, is yeri, modern
ticaret merkezi, kultur ve sanat merkezi
bulunmaktadir. Tirkiye Cumhuriyeti
Sanayi ve Teknoloji Bakanligi'nin 2022
yili  raporuna gobre Tirkiye'nin en
gelismis 1. ilcesidir. Sisli ilcesi egitim
kurumlari agisindan oldukga zengindir.

Sisli ilgesi hizla degisim icinde 21. yiizyil istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumundadir.
Sisli ilgesi'nde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde calistiklari diisiiniilse de Sisli katma deger acisindan istanbul
ili icinde yiiksek paya sahiptir. Ticaret ve hizmet sektériinde ¢alisanlar agirlikli bir paya sahiptir. imalata déniik tesislerin
sehir merkezinden uzaklastiriimalariyla bu sektérde calisan isglcinin payi giderek diismektedir. Osmanbey, 1970'lerden
beri binlerce irili ufakli firmanin olusturdugu bir tekstil ve hazir giyim merkezidir. Blyiik bir kismi kendi markasiyla tiretim
yapan 4 bini askin firmayi barindiran Osmanbey'den 50'den fazla iilkeye de ihracat gerceklestirilmektedir.

Sisli-Mecidiyekoy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Biiylikdere Caddesi lizerinde ve gevresindeki bélge Tiirk finans
sektoriintn kalbi durumuna gelmistir.

Halil Rifat Pasa Mahallesinde bulunan Perpa Ticaret Merkezi, (Persembe Pazari) Karakdy'deki Persembe Pazari esnafini tek
¢ati altina toplayarak sektérel enerjiyi ve ekonomik potansiyeli tek merkezde birlestirmek amaciyla 1986'da kurulmus cok
ortakli bir kooperatiftir. 1988 yilinda insaati bitirilen Perpa gegen siire zarfinda farkl sektorlerden bircok firmanin bir araya
gelmesiyle bir ticaret merkezi haline gelmistir. 69 bin metrekare ile diinyanin en bliylik monoblok gévdelerinden birine
sahiptir.
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) Yatinm Ortakig.. Gelecege Yatiim Ortakig.

Sanayi ve Teknoloji Bakanligi tarafindan demografi, istihdam ve sosyal glivenlik, egitim, saglik, finans, rekabetcilik,
yenilik¢ilik ve yasam kalitesi boyutlarinda toplam 56 degisken kullanilarak hazirlanan SEGE-2022 Arastirmasi'nda Birinci
kademe gelismis ilgeler arasinda birinci sirayi almistir.

3.1.2. Ulagim Baglantilar:

Degerleme konusu ana tasinmaz istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 Ada, 6 Parselde olan “18 Katli
Betonarme Otel ve Arsasi” vasifl tasinmazdir. Tasinmaz konum olarak, istanbul’'un merkezlerinden olan Levent Bélgesinde
yer almaktadir. Tasinmaz Biylkdere Caddesine cepheli olup, dniinde ara¢ ve yaya trafigi olduk¢a fazladir. Tasinmaz
bulundugu bolge ticaret + konut nitelikte olup yakin cevredeki binalar is merkezi, Ofis, AVM, Otel ve Bankalarin bélge
maddrlikleri mevcuttur. Bolgeye ulasim kolay olup, dniinden toplu tasima araglar gegmektedir.

3.1.3. Tanimt:

Degerlemeye konu ana tasinmaz, istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 ada, 6 parsel olan 2.721,02 m2 alanli
" 18 Katli Betonarme Otel ve Arsasi" vasifl arazi Gizerinde yer alan 7 bodrum kat + zemin kat + asma kat + 10 normal kat +
cati kat olmak Uzere toplam 19 kattan olusan bina yer almaktadir. Binada; 7. bodrum katinda otopark + mekanik alanlar,
6. ve 5. bodrum katlarda otopark alani, 4. bodrum katta otopark + mekanik alanlar, 3. bodrum otopark + depo alanlari, 2.

- 2 S
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bodrum katta 5 adet ofis + personel yemek odasi + spor salonu + sauna + spa + hamam + buhar odasi + jeneratér alanlari

ve asma kat, 1. bodrum katta 6 adet toplanti salon alani, zemin katta lobi + restoran + kafe + mini market + kiralama
acentesi + 6 adet oda alanlari ve asma kat, diger normal katlarda muhtelif sayida otel odasi olmak lizere 102 adet superior
oda, 90 adet superior king oda, 32 adet deluxe oda, 8 adet kose deluxe oda olmak Uzere toplam 232 adet oda

bulunmaktadir.

Kat/Alan Tablosu Alan

7.Bodrum Kat 2.051 m?
6. Borum Kat 2.051 m?
5. Bodrum Kat 2.051 m?
4.Bodrum Kat 2.120 m?
3. Bodrum Kat 2.120 m?
2. Bodrum Kat 2.120 m?
1. Bodrum Kat 1.483 m?
Zemin Kat 1.364 m?
1. Normal Kat 841 m?
2. Normal Kat 841 m?
3. Normal Kat 915 m?
4. Normal Kat 915 m?
5. Normal Kat 915 m?
6. Normal Kat 915 m?
7. Normal Kat 915 m?
8. Normal Kat 915 m?
9. Normal Kat 769 m?
10. Normal Kat 734 m?
Cati Kat 228 m?

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Sigli
Mahallesi Mecidiyekoy
Koyl -

Sokagi -

Mevkii -

Pafta No. 303

Ada No. 1957

Parsel No. 6
Yiizélgimii 2.721,03 m?

Ana Tasinmaz Vasfi

18 Katl Betonarme Otel ve Arsasi

Malik

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi (1/1)

Tarihi 03.11.2010
Cilt 73

Sayfa 7130
Yevmiye No 13343
Tasinmaz ID 24676893
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Yatm Ortakiig...Gelecege Yatirm Ortakig:

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu ana tasinmaz ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik
Miidiirligi’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir. Tasinmaza ait imar dosyasi Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik
Miidiirligi’nde dijital ortamda incelenmistir. Sisli Belediyesi imar Midurliigii'nde tasinmaza ait 12.12.2012 onay tarihli
2012/10844888-6607 sayili mimari projesi ve 04.10.2013 onay tarihli 2013/9753-R-16770015 sayili mimari tadilat projesi
incelenmis olup, tasinmazin alan ve mimari olarak projesi ile uyumlu olmadigi tespit edilmistir.

Ekspertiz glinii itibariyle yerinde kismen yapilan Olgimlerde tasinmazin projesi hilafina mevcutta 7.6.5.4.3. bodrum
katlarinda 365 m? alan ilavesi, 2. Bodrum katta 365 m? alan ilavesi 1. bodrum katta 184 m? alan ilavesi, zemin katta 300
m? alan ilavesi ve ¢ati arasi katinda 228 m? alan ilavesi oldugu tespit edilmistir. Yapilan bu degisiklikler ekte gosterilmistir.

Miisteri tarafindan iletilen ve dogrulugu T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhig: tarafindan yapilan; 3194. Sayili
imar Kanunun Gegici 16. Maddesi’ne istinaden alinmis 22.12.2018 tarihli ve PM9735F2 sayili yapi kayit belgesi
incelenmistir. Belge projesine gére buylime yapilan 2.902,00 m? alani kapsamaktadir.

RUHSAT TABLOSU

YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM
ADA | PARSEL BELGE TURU ::;iGI-IIEi BIE“LSE KULLANIM AMACI | ALT KAT USTU KAT KAT KA:‘::z'é'
SAYISI SAYISI SAYISI
YENi YAPI RUHSATI 30.01.2013 | 1/10 TICARET 7 11 18 21.361,09 m?
1957 6 iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI | 21.01.2014 | 13/1-10 TICARET 7 11 18 21.361,09 m?
TADILAT RUHSATI 26.11.2013 | 13/1-10 | TICARET + TURIZM 7 11 18 21.361,09 m?

YAPI KULLANMA iZiN TABLOSU

YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM o
ADA | PARSEL BELGE TURU : :;ﬁ: BELGE NO | KULLANIM AMACI | ALTKAT | USTU KAT KAT KAZIS_QE'G'
SAYISI SAYISI SAYISI
1957 6 YAPI KULLANMA iZiN | 11.06.2015 7947 TICARET 7 11 18 21.361,09 m?
ARI PRO ABLO
ADA PARSEL BELGE TARIHi KULLANIM AMACI KAPSADIGI ALAN iNSA DURUMU
B - 12.12.2012 T@CARET 21.361,09 m? iN§A EDiLMEMi$
04.10.2013 TICARET 21.475,13 m? iINSA EDILMIS

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi’nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka
rastlanmamistir.

E-Devlet Portali lizerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaza ait 16.05.2022 baslangi¢c tarihli ve
16.05.2023 bitis tarihli ve Y273459B5B3FC sayili C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

10.04.2025 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii Portal Hizmetlerinden alinan TAKBIS belgesindeki resmi tapu
bilgilerine gére degerleme konusu ana tasinmazin niteligi “18 Kath Betonarme Otel ve Arsasi” seklinde olup, tapu kayitlari
ile mevcut kullanimi uyumludur.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

TKGM Web Tapu Sisteminde yapilan incelemelerde 1957 ada 6 parselde bulunan ana tasinmazin son (g yil icerisinde
herhangi bir milkiyet degisikligi olmadigi tespit edilmistir. Tasinmazin maliki olan Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Anonim Sirketi 03.11.2010 tarihli ve 13343 sayili yevmiyeli islem (Edinme Sebebi: Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi) ile miilkiyet hakki kazanmislardir.
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3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmaza iliskin tapu ve takyidat bilgileri 10.04.2025 tarihinde alinan TAKBIS belgesi bilgilerine gére Tapu
Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) tizerinden temin edilmis olup rapor eklerinde belgeler sunulmustur. Gayrimenkuliin tapu
kayitlarinda;

Beyanlar Hanesinde:

-Herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde:

-1 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (99 YILLIGI 1 TL DEN 99 YIL MUDDETLE KiRA SERHIi ) (19.09.2014 tarih, 16148
yevmiye)

-155400000 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( - ) (31.12.2021 tarih, 34925 yevmiye)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

-Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu ana tasinmaz ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu istanbul Kadastro Midiirliigii’'nde incelenen
kadastro paftasindan, Sisli Belediyesi imar Miidiirligii’nde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanhgi Online CBS haritalarindan tespit edilmistir.

Sisli Belediyesi imar Mudirliigii imar Servisi'/nden imar durum bilgilerine gére; degerleme konusu ana tasinmazin
bulundugu parsel olan 1957 ada 6 parsel 24.06.2006 tasdik tarihli Sisli - Merkez ve Cevresi 1/1.000 Olcekli Uygulama imar
Plani kapsaminda “Ticaret Alani” lejanti icerisinde yer almakta olup yapilasma kosullari; Emsal: 2.50, cekme mesafeleri
icinde kalmak kaydiyla max. TAKS: 0.35 min. TAKS: 0.25, zemin katlar igin max. TAKS: 0.50 min. TAKS: 0.35 ve Hmax: 15 kat
olarak belirlenmistir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurliigi’nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka
rastlanmamustir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goris:

Sisli Belediyesi imar Midiirliigii’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu taginmazin kadastral durumunda son 3 yil
icinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhg portféyline alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhda ait olan otel, alisveris
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merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli él¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak gegmektedir.

Tasinmazin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO portfoylinde
“Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

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 v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmaz kamu adina kayit olmasi sebebi ile Yapi Denetimine tabi tutulmamis olup 11.06.2015 tarihli
7947 sayil yapi kullanma izin belgesinde belirtilen yapi denetim kurulusu Tathsu Mah. Ertugrulgazi Sk. No:1 i¢ Kapi No: 2
Umraniye/ ISTANBUL adresli Halk Gayrimenkul Yat. Ort. A.S. tarafindan yaptirildigi beyan edilmistir.

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 agiklama

Degerleme konusu ana tasinmaz “18 Katli Betonarme Otel ve Arsasi” nitelikli olup, degerleme bu vasfa yonelik yapiimistir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama

Degerleme konusu parsel {izerinde ana tasinmaza iliskin olarak 31.12.2021 tarihli 349925 yevmiye numarali 155.400.000
TL bedel karsiliginda CABA insaat Enerji Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (VKN: 1960744525) ile yapilan kira
sozlesmesi bulunmaktadir.
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BOlum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1
4.2.
A3
4.4,
A.5.
4.6.
4.7.
A8,
49.1
49.2
493
4.9.
A4.10.
411,
412
4,13,
4.14.
A.15,
4.16.
A4.17.
4,18,
4.19.

Mevout Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler
Degerlerne skemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Siniclayan Faktorler

Gayrimenkulin Yapisal, Ingsaat Ozellikleri

Fiziksel Degerlermede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Tagmnmaziarm Defierine Etken Faktorler

Degierlerne Iskeminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlann Kullanidma Nedenleri

Degerlemede Kullandan Yontemiber

Frnsal Karsilastwma Yaklasim

Gelir indirgerme Yaklagumi

Maliyet Yaklagim)

Deperleme Calsmasmda Kullanilan Yontern/ler ve Bu Yontemderin Segilmesinin Nedenleri
Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Deferi

Nakit / Gelir Akimlarn Analizi

Maliyet Olusumlar Analizi

Degerlemede Esas Alman Satg Ornekleri ve Bunlarnin Segilme Nedenleri

Kira Deperi Analizi ve Kullanilan Veriler

Gayrimenkul ve Buna Bagh Hakkann Hukuki Durumunun Analizi

Bog Arazi ve Gelstiritmig Proje Defieri Analizi, Kullamilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuclar
Gayrimenkulin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Miisterek veya Bolinmiis Kisimlann Defierleme Analizi

Hasilat paylagemi veya kat karsibi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlan
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu ana tasinmaz, istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 Ada, 6 parselden olan “18 Katli
Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli tasinmazdir. Tasinmazin etrafinda AVM'’ler, magazalar, dikkanlar, ofisler, egitim tesisleri
ile ticari binalar bulunmaktadir.

Bolge istanbul’un merkezi olarak kabul edilen Levent bélgesine oldukga yakindir. Tasinmazin cepheli oldugu Biiyiikdere
Caddesinde yaya ve arag sirkiilasyonu oldukga yiiksektir. Levent bolgesinin her tarafi ayri bir ticari potansiyele sahip olup,
konu tasinmazin bulundugu bdlge ticaretin yogun oldugu yerdir. Tasinmaz Mecidiyekdéy Meydani, Besiktas, Ortakoy, 15
Temmuz Sehitleri ve FSM (Fatih Sultan Mehmet) koprilerine oldukga yakindir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin lizerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, biiyime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla tlkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
gorinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak tizere bircok gelismis ekonomide beklenenden
daha uzun sire uygulanan yiiksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini giindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de dnemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu siire¢te Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye
¢ikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir. Tedarik
sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak tizere hizmet sektorlerinde toparlanma belirginlesmistir.
2024 yilinin ilk yanisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler igerisinde ABD’nin gorece glglii performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle timl seyretmistir. Ancak, kiresel 6lcekte
direncini koruyan enflasyona yonelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette llkeler arasindaki ayrisma
devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii gériinimunin yilin ilk yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun
bir aradan sonra Haziran 2024 itibariyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz indirimleri
konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma devam ederken Avro Bolgesi hizmet
faaliyetleri 6nciliiginde gorece pozitif bir gérinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan i¢ tiketim ve
kiiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gorece zayif bir bliyiime performansi sergilemektedir.
Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin glnci ¢eyregi itibariyla kiiresel iktisadi faaliyet
halen tlimli bir goriinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun slireye yayilan siki para politikalari iktisadi
yavaslamanin bu llke grubunda daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane halki tiiketiminin ve yatirimlarin azalmasi
gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol agmistir. Kiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla
birlikte fiyat artislarindaki diisis slireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiksek seviyelerinden gerilemesine ragmen
ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordigi patikayla tam uyumlu seyretmemesi, faiz indirimlerini 6telemektedir.
Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir gériinim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisi acisindan ABD'nin 6niinde yer almaktadir. Bircok gelismekte olan lilke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarini diisirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda ylizde 3,3 oraninda biyliyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine goére 2024 yilinda yizde 3,2 oraninda bliyimesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak ylizde 3,3 oraninda bliyiime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biylyen
gelismis tilke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 1,7 ve yiizde 1,8 oranlarinda biylimesi beklenmektedir.
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Turkiye’nin dnemli ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise ylzde 0,2 ve 1,3 oraninda biylimesi dngérilmektedir. Birlesik
Krallik’in sirasiyla yizde 0,7 ve 1,5 oraninda biyimesi beklenirken Japonya’nin yizde 0,7 ve 1,0 oraninda blylyecegi
tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda yiizde 2,6 oraninda biylimesi 6ngorilmekteyken 2025 yilinda ylzde 1,9
oraninda biylyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda ylizde 4,4 blylyen gelismekte olan llkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gére ylzde 4,3
oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan llkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
sirasiyla yuzde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise ylizde 7,0 ve 6,5 oraninda blyimesi 6ngoriilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tegvikler, iyilesen tiketici gliveni ve glicli dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektéri gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin
ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, sliregelen Rusya-Ukrayna savasinin Avrupa’ya, Gazze’de yasanan
savasin ise Orta Dogu’ya yayillma ihtimali kiiresel biiyiime izerinde ilave baski olusturmaktadir. Oniimiizdeki dénemde
enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha gticli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiiresel finansal kosullarda ihmli gevseme olabilecegi degerlendiriimektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica lilkelerde secim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
stkilasmanin azaltiimasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu, Ulkelerin biylime performanslari tzerinde etkili olmaya
devam edecektir.

Kiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir dnceki yila benzer sekilde ihmli seyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin bir toparlanma 6ngoérilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde ylizde 3,1, gelismis
Ulkelerde ylzde 2,5, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin
edilmektedir. 2025 yilinda ise kiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak yizde 3,4 olmasi
beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis llkelerde ylizde 2,8, yikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ise ylzde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikh olarak hizmet fiyatlari kaynakh direngli bir
goriniim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki diislist desteklese de g¢ekirdek enflasyon birgok
ekonomide yilksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini gigclestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yliksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan Ulke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gézlenmistir. Yakin donemde Cin, parasal gevseme amagcli thmli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiiresel enflasyonun bir 6nceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 5,9
ve 4,4 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek ¢ok iilkedeki secimler sonrasina yénelik politika belirsizliklerinin,
kiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme déngisiiniin takvimi, kiresel risk istahi ve gelismekte
olan ullkelere yonelik sermaye akimlari tizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagl kurakhk gibi dogal
afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin blyimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden
olabilecektir.

Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Bliyiime Kiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak lizere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Turkiye
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ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi énemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigi hasarin
blyikligine ragmen ekonomik biylmenin ivme kaybetmemesinde deprem bolgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
amaciyla uygulanan tedbirler ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
Uretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon siirecinin teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru 6zel
tuketimin ivme kaybetmesiyle bliyiime kompozisyonunda siirdirilebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

Boylelikle, Tlrkiye ekonomisi 2023 yilinda kiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek ¢ok olumsuz gelismeye ragmen
glcll gérinimind korumus ve yilin tamaminda yiizde 5,1 oraninda blyiime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina gére milli gelir incelendiginde, yil genelinde ingaat dahil hizmetler sektéri milli gelir bliylimesine en fazla katki
saglayan lretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sekt6ri ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve yizde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektorlerin biylimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektorii bu donemde, deprem bolgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda giicli bir buyime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde ylizde 0,2 oraninda sinirl diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

Turkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda ylizde 4,6 oraninda blyuyerek
nispeten iimh bir performans sergilemistir. Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektori milli gelir
bliyiimesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe baglh olarak milli
geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yizde
5,4 oraninda biylime kaydederken sanayi sektorii ayni dénemde ylizde 1,0 oraninda kii¢lilmustiir. Bahse konu donemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla ylizde 10,4 oraninda ve yizde 10,9
oraninda biyuyerek iktisadi faaliyete 6nemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylzde 1,5 oraninda
kiiculerek milli gelir bliylimesine katki saglayamamistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger biliyimesi, ylzde 5,6 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetteki
canliigin ivme kazanarak stirdiigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektéri hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda bliyime kaydederek Uiretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektori onciiliglinde glicini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise giicli sekilde toparlanarak yizde 4,3 oraninda biiyiime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektori ivme kaybederken sanayi sektoriiniin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu donemde insaat sektori bliylimesi hiz kazanarak ylizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde ylritilen yeniden yapilanma galismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektorii bu dénemde yiizde 0,7
oraninda artis kaydederek bliyiimeye sinirli katki sunmustur.

2024 yilinin ilk ¢ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gergeklesmis olup iktisadi faaliyetteki canh seyrin strdigi
gozlenmistir. Milli gelir tretim yoninden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektort artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek biylimenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihmli bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir 6nceki yilin ayni donemine goére ylizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektori de bu donemde ylizde 4,9 oraninda blylyerek son yillarin en yiksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yilinin ikinci ceyreginde ise Turkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda ilimli bir bliyiime kaydetmistir. Bu donemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kuiglilerek bliyimeye ylizde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak blylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektori ise yizde 3,7’lik katma deger
artisi sergileyerek onemli bir blylime orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yili ilk yarisindaki ekonomik blyime yizde 3,8
oraninda gerceklesmistir.
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2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak lizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda ylizde 38,2 olarak gergeklesmistir. Bu donemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave stibvansiyon, eneriji fiyatlarini belirgin bir sekilde distrtrken gorece istikrarl seyreden déviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki ihmli gériinim desteklemistir. Diger taraftan, Ucret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
ylksek seyrini sirdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon siirecinin temini igin gegis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya cikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve Ucret artislari ile kurlarda gozlenen yukari
yonlii seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 31,9 olarak kaydedilmistir. TUFE artis orani, biyiik
Olclide dogal gaz siibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakh yikselisini stirdirmus ve Mayis ayi itibariyla ylizde
75,5 ile zirve noktasini gérmiistiir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yili Temmuz ayi itibariyla yiizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise ylizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonunda yiizde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngorilmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayni dénemine goére ylzde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki diislise ragmen dis talep ve kiresel mal ticaretindeki
gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin ylizde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir 6nceki yilin
ayni donemine gore yilzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin ylizde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konut yapi tarzi Betonarme ™ ‘ Celik [ Yigma | Prefabrike |
ingaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik Var ¥ Yok |
Yapim yili 2013 Otopark Var ™ Yok [
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu Var Yok |
Su Sebeke Asansor Var ™ Yok |
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni Var ¥ Yok [
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Kompozit dis cephe kaplamali
Su Deposu-Hid. Var Cati Tipi Teras Cati

Yangin Tesisati Var Jenerator Var ™ Yok |

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazin;

e Konum ve cephe 6zellikleri,
e Ulasim imkanlari,
o Cephe oOzellikleri baz alinmustir.
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4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Ticaret Bolgesi
Yapilasma Yogunlugu : %100
Cevresel Gelisim Hizi : Yuksek
Yapilasma Tdrd : Parsel Bazli
insaat Tarzi : Betonarme Karkas
insaat Nizami : Ayrik Nizam
Binanin Kat Adedi : 18 Kat

Yapi Sinifi :V/B

Deprem Bolgesi : 2. Derece
Deprem Hasar Durumu : Hasarsiz
Onarim/Guglendirme : Yok

iskan Belgesi :11.06.2015 tarihli ve 7947 sayili iskan belgesi bulunmaktadir.
Yasi : 10

Malzeme Durumu s lyi

iscilik Durumu slyi

Elektrik : Var (Sebeke)
Su : Var (Sebeke)
Kanalizasyon : Var (Sebeke)
Otopark :Var

Asansor :Var

Jenerator :Var

Guvenlik : Var

Yangin Merdiveni :Var

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:
» Tasinmazin ticaretin en yogun oldugu yerde konumlanmasi
» Tasinmazin iskan alinmis olmasi
» Tasinmazin tercih edilen bolgede yer almasi
» Tasinmazin ana arter (zerinde olmasi ve ulasimin kolay olmasi
Olumsuz Etkenler:
> Proje disi degisikliklerin olmasi
» Ekonomik dalgalanmalar
» Trafik yogunlugu
4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.

. Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
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. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkulin satisi icin makul bir stire taninmistir.
J Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
J Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yéntemler

Ulkemizde kullanilabilir olan (¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, stiriim bedellerinin bulunmasi icin gelir
kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, lzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6lgiit,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkullin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli calismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaglari ve yatirnm harcamalari disiildiikten sonra
tasinmaz gelir degerine ulasilir. Tasinmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi igin gerekli artirim
ve azaltim islemleri yapilarak siirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapinin ginimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “hicbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, tasinmaz icin 6nemli 6lcliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 6nemli dlctide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar
arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Bolgede miteahhit girisimi, yapilasma
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir ¢calisma yapiimamistir.
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4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

Konu c¢alisma nakit/gelir akisina esas bir calisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapiimamistir.

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu galisma maliyet olusumlari analizine esas bir ¢galismadir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

Konu calismaya ait bina emsalleri asagidadir.

SATLKBINAEWSALER

EMSAL
NO

iLAN VEREN
Kisi

ACIKLAMA

SATIS FiYATI
(%)

BRUT ALAN
(m?)

BiRiM FiYAT
(£/m?)

Ulusal Emlak

0532 213 64 57

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan
Plaza, Besiktas Balmumcu konumlu, Barbaros
Bulvarina 100 m mesafede, ticari alan iginde olup
icerisinde yabanci kurumsal kiracisi oldugu, ylksek
teknolojinin tim imkanlarinin kullanildigi, 5-10 yas
araliginda ve 5.400 m? brit kullanim alani oldugu
beyan edilen bina 1.200.000.000,-¢ bedelle satilik
oldugu beyan edilen bina kismen fazla istendigi igin
pazarlik sonrasi  900.000.000,-£ bedelle satin
alinabilecegi bilgisi alinmistir.

1.200.000.000 £

5.400 m?

222.222,22-%/m?

Olivia
Gayrimenkul

0532 622 54 03

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan
Plaza, Zincirlikuyu Kore Sehitleri caddesine cepheli
ancak ticari agidan daha koti yerde konumlu olup
icerisinde kurumsal kiracisi oldugu, 30 yas Uzeri ve
1.800 m? brut kullanim alani oldugu beyan edilen bina
195.000.000,-£ bedelle satilik oldugu beyan edilen bina
pazarlik sonrasi  185.250.000,-£ bedelle satin
alinabilecegi bilgisi alinmistir.

195.000.000 &

1.800 m?

108.333,33-6/m?

Alist
Gayrimenkul

05332234016

Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede yer alan
Bilyukdere Caddesine cephe olan is merkezi 16-20 yas
araliginda ve 415 m? arsa Uzerine toplam 7 kath 3.383
m? brit kullanim alanh oldugu beyan edilen bina
410.000.000,-4 bedelle satilik olup kismen fazla
istendigi ve pazarlikla 370.000.000,-& bedelle
alinabilecegi bilgisi alinmistir.

410.000.000 £

3.383 m?

121.194,-6/m?
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EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3

EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK

NITELIK PLAZA PLAZA KONUT
iLANA VEREN KiSi Ulusal Emlak Olvia Gayrimenkul Alist Gayrimenkul

iLANA VEREN TELEFON NO

0532 213 64 57

0533 635 36 00

0533 635 36 00

SATIS FiYATI (&)

1.200.000.000,00 £

195.000.000,00 &

410.000.000,00 £

PAZARLIK ORANI 25% 5% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 9.000.000,00 % 179.400.000,00 % 369.000.000,00 &
BRUT ALAN (m?) 5.400,00 m? 3.383 m? 3.383m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 166.666.67 £/m? 99.666,67 £/m? 109.074,79 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BENZER BENZER BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU DAHA BUYUK BENZER DAHA BUYUK
ALAN DUZELTMESI 25% 0% 15%
YAPI YAS| DURUMU DAHA YENI DAHA ESKi BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI -10% 30% 0%
KONUM DURUMU DAHA iYi DAHA KOTU DAHA KOTU
KONUM DUZELTMESi -10% 20% 15%
TOPLAM DUZELTME ORANI 5% 50% 30%

DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT (£/m?)
ORTALAMA BIiRiM FiYAT (£/m?

175.000,000 £/m?

154.375,00 £/m?

157.057,41 /m?

141.797,22 /m?

BiNA ARSA EMSAL
KONU TASINMAZ 24897 m?2 2721,02 m? 9,15
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3
DURUM SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK BINA BiNA BiNA

TALEP EDILEN FiYAT

1.200.000.000,00

TL

195.000.000,00 TL

410.000.000,00 TL

TALEP EDILEN FiYAT TL

1.200.000.000,00 TL

195.000.000,00 TL

410.000.000,00 TL

PAZARLIK PAYI 30% 10% 10% Q
GERCEKCi FiYAT 840.000.000,00 & 175.500.000,00 & 369.000.000,00 & 3
ARSA ALANI 1209,89 m? 650 m?2 415 m? 5
BiNA ALANI 5400 m? 1800 m?2 3383 m? ;g,
BiNA BiRiM FiYATI 35.600,00 TL 34.400,00 TL 34.400,00 TL
BiNA DEGERI 192.240.000,00 % 61.920.000,00 & 116.375.200,00 &

SEREFIYE ( Miiteahhit Kari ) ORANI

15%

15%

15%

SEREFIYE ( Miiteahhit Kari )

126.000.000,00 &

26.325.000,00 £

55.350.000,00 £

ARSAYA DUSEN 521.760.000,00 87.255.000,00 % 197.274.800,00 &
SEREFIYESiZ ARSA BiRiM FiYATI 431.246TL/m? 134.238TL/m? 475.361TL/m?
KAKS 4,46 2,77 8,15
ARSA BiRiM FiYATI 884.082TL/m? 443 ,540TL/m? 533.562TL/m? 620.395 TL/m?
KONUM/SEREFIYE iNDIRGEMESI 0,70 1,20 1,10 ]

ARSA BiRIiM FiYATI

BiNA BiRiM FiYATI

618.857TL/m?
108.889TL/m?

532.248TL/m?
117.000TL/m?

586.918TL/m?
119.982TL/m?

579.341 TL/m?
115.290 TL/m?
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SATILIK ARSA EMSALLERI
EMSAL ILAN VEREN SATIS FIYATI BRUT ALAN BIRIM FIYAT
NO Kisi ACIKLAMA () (m2) (B/m?)
Ulusal Emlak | Degerlemeye konusu tasinmazla ayni bélgede bulunan
Levent Maslak arasinda bulunan 3.300 m? alanl oldugu
ve izerinde 5.000 m? kullanim alanl eski fabrika binasi
1 0532213 64 57 | oldugu ve metroya 100 m mesafede olan arsa 870.000.000& 3.300 m* 263.636,36-5/m
870.000.000,-& bedelle satiik olup pazarlikla
750.000.000,-% bedelle alinabilecegi bilgisi alinmigtir.
Erkan Group | Degerlemeye konusu tasinmazla vyakin bolgede
bulunan konum olarak daha kéti konumda olan
BlylUkdere Caddesi ve Barbaros Bulvari kesisimine
2 0533 417 63 03 yakin konumda ticaret + konum imarli alanda bulunan 210.000.000 & 450 m? 466.666,67-£/m?
450 m? alanh oldugu beyan edilen arsa 210.000.000, -
£ bedelle satilik olup pazarlikla 180.000.000, -£ bedelle
alinabilecegi bilgisi alinmistir.
Kale Degerlemeye konusu tasinmazla vyakin bolgede
Gayrimenkul | bulunan konum olarak daha koti konumda olan
Blyukdere Caddesi ve Barbaros Bulvari kesisimine
3 Yakm konumda }oulunan Kore Sehitleri Caddzesinde 200.000.000 & 520 m? 384.615,38-5/m?
0532 484 22 37 ticaret + konum imarli alanda bulunan 520 m? alanh
oldugu beyan edilen arsa 200.000.000,-% bedelle satilik
olup pazarlikla 170.000.000,-¢ bedelle alinabilecegi
bilgisi alinmigtir.
Dialog Baki Degerlemeye konusu tasinmazla yakin bolgede
Gayrimenkul | bulunan konum olarak daha koti konumda olan
BlylUkdere Caddesi ve Barbaros Bulvari kesisimine
4 yakin konumda ticaret + konum imarl alanda bulunan 200.000.000 & 517 m? 386.847,20-£/m?
517 m? alanl oldugu beyan edilen arsa 200.000.000,-£
0543929 94 06 bedelle satilik olup pazarlkla 175.000.000,-¢ bedelle
alinabilecegi bilgisi alinmistir.
ARSA A A ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK ARSA ARSA ARSA ARSA
iLANA VEREN KiSi Ulusal Emlak Erkan Group Kale Gayrimenkul Dialog Baki Gayrimenkul
iLANA VEREN TELEFON NO 0532 213 64 57 0533417 6303 0532 484 22 37 0543 929 94 06
SATIS FiYATI (&) 870.000.000 & 210.000.000 & 200.000.000 & 200.000.000 &
PAZARLIK ORANI 15% 15% 15% 12%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 739.500.000,00 £ 178.500.000,00 & 170.000.000,00 & 176.000.000,00 %
ALAN (m?) 3.300 m? 450 m? 520 m? 517 m?
BiRiM FiYAT (£/m2) 224.090,91 £/m? 396.666,67 £/m? 326.923,08 £/m? 340.425,53 £/m?
ALAN BUYUKLUGU BENZER DAHA KUCUK DAHA KUGUK DAHA KUCUK
ALAN DUZELTMESi 0.00% -20.00% -20.00% -20.00%
iMAR DURUMU DAHA KOTU DAHA KOTU DAHA KOTU DAHA KOTU
iMAR DURUMU DUZELTMESi 30.00% 30.00% 30.00% 30.00%
KONUM DURUMU DAHA KOTU DAHA KOTU DAHA KOTU DAHA KOTU
KONUM DUZELTMESI 25.00% 25.00% 25.00% 25.00%
TOPLAM DUZELTME ORANI 55.00% 50.00% 50.00% 50.00%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT (£/m2) 388.204,55 £/m? 665.000,00 £/m? 548.046,92 £/m? 551.257,25 £/m?

ORTALAMA BIRIM FiYAT (£/m?)

538.134,68 /m?
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EMSAL
NO

iLAN VEREN
Kisi

ACIKLAMA

SATIS FiYATI
(%)

BRUT ALAN
(m?)

BiRiM FiYAT
(£/m?)

Brand Homes
Real Estate
Company

0537547 19 49

Degerlemeye konusu tasinmazla ayni bolgede bulunan
Biliylikdere Caddesi Ulizerinde konumlu, metrodan
direkt giris ve ¢ikis imkani, 24 saat givenlikli ve kapali
otoparki, tam donaniml mutfak ve dinlenme alanlari,
modern ve fonksiyonel dizayn edilen, Metrocity is
merkezinde tam kat ici yeni yapili olan 23 yillik binada
720 m? alanh beyan edilen 600 m? alanl oldugu
duslnulen ofis&bliro 145.000.000,-¢ bedelle satilik
olup pazarlkla 137.500.000,-¢ bedelle alinabilecegi
bilgisi alinmistir.

145.000.000 £

720 m?

201.388,89-1/m?

Bodrum Plus
Project

0533 0754307

Degerlemeye konusu taginmazla ayni bolgede ve 200
m mesafede bulunan ama daha kot konumlu olan,
7/24 saat glivenlik, vale ve kapali otoparki, resepsiyon
hizmeti sunan, agik-kapali yiizme havuzu, spor salonu
ve spa merkezi hizmeti sunan, Istanbloom is
merkezinde tam kat modern mimarisi olan 450 m?
alanli beyan edilen 300 m? alanh oldugu diisiinilen
ofis&biliro 105.000.000,-¢ bedelle satilik olup kismen
fazla istendigi icin pazarlkla 84.000.000,-4 bedelle
alinabilecegi bilgisi alinmistir.

105.000.000 £

450 m?

233.333,33-4/m?

Lacivert Proje

0535636 06 72

Degerlemeye konusu tasinmazla ayni bélgede ve 350
m mesafede Barbaros Bulvarinda konumlu olan, is
merkezinde tam kat i¢i yapil olmayan 3.500 m? alanli
beyan edilen 3.000 m? alanh oldugu duisinilen
ofis&biiro 610.000.000,-% bedelle satilik olup pazarlikla
579.500.000,-% bedelle alinabilecegi bilgisi alinmistir.

610.000.000 £

3.300 m?

174.714,29-6/m?

Smartproje
Gayrimenkul

05332038118

Degerlemeye konusu tasinmazla ayni bélgede ve 300
m mesafede bulunan, 7/24 saat glivenlik, vale ve kapali
otoparki, resepsiyon hizmeti sunan, agik-kapali ylizme
havuzu, spor salonu ve spa merkezi hizmeti sunan,
istanbloom is merkezinde tam kat modern mimarisi
olan 290 m? alanli beyan edilen 250 m? alanli oldugu
dislnilen dikkan&magaza 87.000.000,-£ bedelle
satihk olup kismen fazla istendigi icin pazarlikla
69.600.000,-% bedelle alinabilecegi bilgisi alinmistir.

87.000.000 &

290 m?

300.000,-£/m?

Eft
Gayrimenkul

05308346921

Degerlemeye konusu tasinmazla ayni bolgede bulunan
Blyukdere Caddesi Uzerinde konumlu, metrodan
direkt giris ve ¢ikis imkani, 24 saat givenlikli ve kapali
otoparki, tam donaniml mutfak ve dinlenme alanlari,
modern ve fonksiyonel dizayn edilen, Metrocity is
merkezinde tam kat 3.045 m? isyeri + 1.3000 m? teras
alanli beyan edilen, 2.770 m? isyeri + 1.300 m? teras
alanli  oldugu dustnulen 1/2  hisseli  olan
diikkan&magaza 150.000.000,-4 bedelle satilik olup
pazarlikla 140.000.000,-4 bedelle alinabilecegi bilgisi
alinmigtir. (Hisseli oldugu igin ¢ok uygun fiyata
satilmaktadir  ve bu sebeple ortalamaya
katilmamaktadir. Zemine indirgeme: 3.045 + 1.300/10
=3.175 m?, 1/2 Hisseye disen: 1.587,50 m?)

150.000.000 &

1.587,50 m?

94.488,19-£/m?
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() A A A AB ()
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK OFiS OFisS OFis iS YERI iS YERI
iLANA VEREN Kisi Brand Homes Real | o\ plus Project |  Lacivert Proje Smartproje Eft Gayrimenkul
Estate Company Gayrimenkul

iLANA VEREN TELEFON NO 0537 547 19 49 0533 075 43 07 0535 636 06 72 05332038118 | 05308346921
SATIS FiYATI (&) 145.000.000,00 4 | 105.000.000,00% | 610.000.000,00% | 87.000.000,00% | 150.000.000,00 £
PAZARLIK ORANI 5% 20% 5% 20% 3%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 130.500.000,00 & 80.850.000,00 % 579.500.000,00 & | 60.030.000,00% | 145.500.000,00 %
BRUT ALAN (m?) 720 m? 450 m? 3.500 m? 290 m? 1.587,50 m?
ZEMINE iNDIRGENMI$ BRUT ALAN (m?) 600 m? 300 m? 3000 m? 250 m? 1.000 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 229.583,33 £/m? 280.000,00 £/m? 193.166,67 £/m? | 278.400,00 £/m? | 145.500,00 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER DAHA BUYUK BENZER DAHA BUYUK
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 15% 0% 15%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER DAHA BUYUK
YAPI YAS| DUZELTMESI 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 15.00%
KONUM DURUMU BENZER DAHA iYi DAHA iYi DAHA iYi BENZER
KONUM DURUM DUZELTMESi 0.00% -15.00% -5.00% -15.00% 0.00%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0.00% -15.00% 10.00% -15.00% 30.00%

DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT (£/m?)
ORTALAMA BiRiM FiYAT (£/m?)

229.583,33 5/m?

238.000,00 £/m?

212.483,33 £/m?
229.176,67 /m?

236.640,00 £/m?

189.150,00 %/m?

OTEL ODASI EMSALLERI

EMSAL iLAN VEREN SATIS FiYATI BRUT ALAN BiRiM FiYAT
NO Kisi ACIKLAMA () (m2) (&/m?)
Wyndham . .
Grand istanbul Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede bulunan
1 Levent Bilyukdere Caddesi Gzerinde konumlu otel odasi 7.647, 7.647,& 10da 7.647,-£/0da
0212 386 10 00 -t ile bedel ile 1 gecelik kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
Avantgarde Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede bulunan
Urban Hotel | Biylkdere Caddesi Uzerinde konumlu otel odasi
2 Levent 4.462,-% ile bedel ile 1 gecelik kiralik oldugu bilgisi 4.462,4 10da 4.462,-6/0da
0212 337 04 44 | ahinmistir.
Park Dedeman | Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede bulunan
3 et e bedel lle 1 gocelk Kk oldugu bigei| 657 10ds 6.538,4/0ds
02129397373 | 2% & gu bre
alinmigtir.
Sheraton Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede bulunan
istanbul Levent | Biiyilkdere Caddesi iizerinde konumlu otel odasi
111, 1 111,
4 6.111,-% ile bedel ile 1 gecelik kiralik oldugu bilgisi 6 ! Oda 6.111,-6/0da
0212 31929 29 | alinmigtir.
A O ODA AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
NITELIK OTEL ODASI OTEL ODASI OTEL ODASI OTEL ODASI
ILANA VEREN Kisi Wyndham Grand | Avantgarde Urban Park Dedeman Sheraton Istanbul
Istanbul Levent Hotel Levent Levent Levent
iLANA VEREN TELEFON NO 0212 386 10 00 0212 337 04 44 02129397373 0212 31929 29
KIRALIK FiYATI (&) 7,647.00 & 4,462.00 % 6,538.00 6,111.00 %

6.189,50 /0da

ORTALAMA BiRiM FiYAT (£/0da)

KiRALIK OFiS EMSALLERI
SATIS FiYATI
(%)

BiRiM FiYAT
(£/m?)

BRUT ALAN
(m?)

iLAN VEREN
Kisi

EMSAL

NO ACIKLAMA
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Nezih Degerleme konusu tasinmazla ayni konumda
Gayrimenkul | Blyukdere Cadde uzerinde bulunan 270 m? alanli
oldugu beyan edilen 230 m? oldugu distnilen 300.000,-&/Ay 270 m? 1.111.11,-5/Ay/m?
0532 571 81 38 | ofis&biiro 300.000,-4 bedelle kiralik olup pazarlikla
285.000,-% bedelle kiralanabilecegi bilgisi alinmistir.
Vaa Degerleme konusu tasinmazla ayni konumda
Gayrimenkul | Blyukdere Cadde uzerinde bulunan 115 m? alanli
oldugu beyan edilen 110 m? oldugu distnilen 110.000,-£/Ay 115 m? 956,52-/Ay/m?
ofis&biiro 110.000,-% bedelle kiralik olup pazarhkla
0533 68708 67 104.500,-% bedelle kiralanabilecegi bilgisi alinmistir.
Lacivert Proje | Degerleme konusu tasinmazla ayni konumda
Blyukdere Cadde lizerinde bulunan 15. Katta yer aldig
v? 375 m? ala?nll ouldugu beyan edilen 325 mz oldugu 550.000,-5/Ay 375 m? 1.393,33-5/Ay/m?
0531 219 77 40 dislinulen ofis&blro 550.000,-¢ bedelle kiralik olup
pazarlikla 522.500,-¢ bedelle kiralanabilecegi bilgisi
alinmistir.

RA 0 AL ANA

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3
EMSAL DURUMU KiRALIK KiRALIK KiRALIK
NITELIiK OFiS OFis OFis
iLANA VEREN KiSi Nezih Gayrimenkul Vaa Gayrimenkul Lacivert Proje
iLANA VEREN TELEFON NO 05325718138 0533 687 08 67 0531219 77 40
KIiRALIK FiYATI (&) 300.000,00 £/Ay 110.000,00 £/Ay 550.000,00 £/Ay
PAZARLIK ORANI 5.00% 5.00% 5.00%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 285.000,00 £/Ay 104.500,00 £/Ay 522.500,00 /Ay
BRUT ALAN (m?) 270 m? 115 m? 375 m?
PAZARLIK BiRiM FiYAT (£/m2) 1.055,56 £/Ay/m? 908,70 £/Ay/m? 1.393,33 £/Ay/m?
ZEMINE iNDIRGENMI$ ALAN (m2) 230 m? 100 m? 325 m?
iNDIRGENMIS BiRiM FiYAT (£/m?) 1.239,13 £/Ay/m? 1.045,00 £/Ay/m? 1.607,69 £/Ay/m?
iC DEKORASYON DURUMU Benzer Benzer Benzer
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0.00% 0.00% 0.00%
ALAN BUYUKLUGU Benzer Benzer Benzer
ALAN DUZELTMESi 0.00% 0.00% 0.00%
YAPI YASI DURUMU Benzer Benzer Benzer
YAPI YASI DUZELTMESI 0.00% 0.00% 0.00%
KAT DURUMU Benzer Benzer DAHA iYi
KAT DUZELTMESI 0.00% 0.00% -10.00%
KONUM DURUMU Benzer Benzer Benzer
KONUM DUZELTMESi 0.00% 0.00% 0.00%
TOPLAM DUZELTME ORANI Benzer Benzer Benzer
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT (£/m2) 1.239,13 £/Ay/m? 1.045,00 £/ Ay/m? 1.446,92 £/ Ay/m?

1.243,68 £/Ay/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT (£/m?

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmistir. Raporun 6.2. maddesinde belirtilmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmaza iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerleme konusu ana tasinmaz “18 Katli Betonarme Otel ve Arsasi” nitelikli olup, mevcut imar durumu dogrultusunda
projelerin yapilmasi ve yapilasmasi en verimli kullanimi olacaktir.
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4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazin halihazirdaki kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi
disinidlmektedir.

4.19. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz tam hisseye sahip olup, Misterek veya Béliinmis Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligl yéntemi s6z konusu degildir.
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ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMES]

51 Degerleme Metotlannin ve Analizlerinin Uyurniastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle lgili Genel Gariis

54 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatwim Ortakliklan Portfoyine Almmasmda Sermaye Piyasas) Mevzuat Cergevesinde,
Bir Engel Olup-Olmadif fle Hgili Gorig
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme asamasinda “Emsal Karsilastirma Yaklasimi, Maliyet ve Gelir indirgeme yontemi” uygulanmistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda acgiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Goriis

Sisli Belediyesi imar Mudurliigii imar Servisi'nden imar durum bilgilerine gére; degerleme konusu ana tasinmazin
bulundugu parsel olan 1957 ada 6 parsel 24.06.2006 tasdik tarihli Sisli - Merkez ve Cevresi 1/1.000 Olcekli Uygulama imar
Plani kapsaminda “Ticaret Alani” lejanti icerisinde yer almakta olup yapilasma kosullari; Emsal: 2.50, cekme mesafeleri
icinde kalmak kaydiyla max. TAKS: 0.35 min. TAKS: 0.25, zemin katlar igin max. TAKS: 0.50 min. TAKS: 0.35 ve Hmax: 15 kat
olarak belirlenmistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Gergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig: ile ilgili Goriis

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portfdylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli éi¢lide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak ge¢gmektedir.

Tasinmazin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO portfoylinde
“Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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BOlim 6
SONUC

6.1 Sorumbu Defierleme Uzmann Sonug Camlesi

6.2, Pesin saty fiyats esas almarak, Tirk Lirast iizerinden nihai defier takdirinin yapiimas.,

6.3 Degerlemenin katma degier vergist hang yapilmas: ve ilgili katrma degier vergisi tutaninin da eklenerek toplam degiere
ulasidmas,

6.4 Gayrimenkul projelerinin deferlemesinde, projenin defierleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsaymi ile Tirk
Lirass tzerinden ve ayrica defierleme tarihi itibariyle tamarmianmss kisrnin arsa degeri d3hil Turk Lirasi Gzerinden defierinin
takdir edilmesi.
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riakiig... Gelecege Yatirm Ortakii:

6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler imar
mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazin konumu, ¢evresel 6zellikleri, yasal ve giincel
durumu, ginin gecerli piyasa rayic¢ fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari géz 6niine alinarak
degerlendirme yapilmistir. Tasinmazin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmaz lzerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapiimistir. Tasinmazin mevcut durumu, konum ozellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmaz incelenmis ve emlakgi gorislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazin Sisll Belediyesi imar Mudirliigiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik olmasi ve
bolgeye miiteahhit talebinin disiik olmasi nedeni ile proje gelistirme islemi uygulanamamistir. Serefiye ¢alismasina konu
olan tasinmaz icin oncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar géz onitinde bulundurularak degere etki
edebilecek kriterler belirlenmistir.

0 ASA » R RA BA

ACIKLAMA ALAN BiRIM FiYAT KAT KiRA DEGERI KAP ORANI KAT DEGERI

7. BODRUM KAT 2.051 m? 65 £/m? 133.500 £/Ay 0,002 60.450.900 &
6. BODRUM KAT 2.051 m2 65 £/m? 133.500 £/Ay 0,002 60.450.900 &
5. BODRUM KAT 2.051 m2 65 £/m? 133.500 £/Ay 0,002 60.450.900 &
4. BODRUM KAT 2.120 m? 65 £/m? 138.000 £/Ay 0,002 62.484.400 &
3. BODRUM KAT 2.120 m? 65 £/m? 138.000 £/Ay 0,002 62.484.400 &
2. BODRUM KAT 2.120 m? 255 £/m? 540.500 &/Ay 0,002 249.936.400 &
1. BODRUM KAT 1.483 m? 403 &/m? 597.500 &/Ay 0,002 280.014.100 &
ZEMIN KAT 1.364 m? 812 £/m? 1.107.500 &/Ay 0,002 515.089.100

1. NORMAL KAT 841 m? 635 £/m? 534.000 £/Ay 0,002 248.648.200 &
2. NORMAL KAT 841 m? 635 £/m? 534.000 £/Ay 0,002 248.648.200 &
3. NORMAL KAT 915 m? 635 £/m? 581.000 &/Ay 0,002 270.526.500
4. NORMAL KAT 915 m? 635 £/m? 581.000 £/Ay 0,002 270.526.500 &
5. NORMAL KAT 915 m? 635 £/m? 581.000 &/Ay 0,002 270.526.500 &
6. NORMAL KAT 915 m? 635 £/m? 581.000 &/Ay 0,002 270.526.500 &
7. NORMAL KAT 915 m? 635 £/m? 581.000 &/Ay 0,002 270.526.500
8. NORMAL KAT 915 m? 635 £/m? 581.000 £/Ay 0,002 270.526.500 &
9. NORMAL KAT 769 m? 635 £/m? 488.500 &/Ay 0,002 227.434.900 &
10. NORMAL KAT 734 m? 863 £/m? 633.500 £/Ay 0,002 294.758.600 &
CATI KAT 228 m? 863 £/m? 197.000 &/Ay 0,002 91.560.000 &

TOPLAM 24.035 m? 8.598.000 & 4.085.570.000 &

Maliyet Yaklasim Yontemi

A o ORE D R p ABLO
ACIKLAMA ALAN BiRiM FiYAT | AMORTISMAN | AMORTISMANLI BiRiM | TOPLAM DEGER
1957 Ada 6. Nolu Parsel Arsa Degeri 2.721,00 m? | 640.000 £/m? - - 1.741.440.000,00 £
7-6-5-4-3.2.1 Bodrum Katlar | 11.622,00 m? | 43.400 £/m? 5,00% 41.230 £/m? 479.175.060,00 £
Otel Binasi Maliyeti | Diger Katlar 9.739,00 m? | 43.400 £/m? 5,00% 41.230 £/m? 401.538.970,00 £
Yapi Kayit Belgesine Ait Alan | 2.902,00 m? | 43.400 £/m? 5,00% 41.230 £/m? 119.649.460,00 £
SEREFIYE 1.120.810.872,50

TOPLAM YASAL ALAN DEGERI 3.862.615.000,00 &

Y,
W
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Maliyet Yonteminde Kullanilan Veriler

Arsa Alani: 2.721 m? . .
e Degerlemeye konu taginmazin tim katlari 5 yildizl otel

. . 5 . e s
Birim Arsa Fiyati: 640.000 £/m konsept olarak insa edildigi i¢cin 2025 yili yapi yaklagik
birim maliyet tablosuna goére V. SINIF (D) GRUBU
V. SINIF (D) GRUBU YAPILAR I¢in Birim Maliyet: yapilarin birim maliyetine gore hesaplanmistir. Bu
43.400 £/m? birime daha sonra %5 amortisman uygulanmistir.
. m
Gelir Indirgeme Yontemi
YILLAR 1.YIL 2.YIL 3.YIL 4. YIL 5.YIL 6.YIL 7.YIL 8. YIL 9.YIL 10.YIL TOPLAM (TL)
Otel Oda Sayisi 232 232 232 232 232 232 232 232 232 232 232
Giinliik Oda Geliri 6.500,00 % 6.500,00 8.450,00 10.985,00 14.280,50 18.564,65 23.20581% 29.007,27 % 36.259,08 ¢ 45323851 56.654,82 %
Otelin Faal Oldugu Giin Sayisi 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Ortalama Yillik Doluluk Orani 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%
Otel Briit Oda Geliri 385.294.000,00 % [ 500.882.200,00 + | 651.146.860,00 ¥ | 846.490.918,00 + [ 1.100.438.193,40 £ |1.375.547.741,75© | 1.719.434.677,19 © | 2.149.293.346,48 © | 2.686.616.683,11 ¥ | 3.358.270.853,88 ¥ |14.773.415.473,81%
Diger Gelirler* 5,00% 19.264.700,00 ¢ | 25.044.110,00 % | 32.557.343,00 % | 42.324.54590 % | 55.021.909,67 ¢ 68.777.387,09 ¢ 85.971.733,86 ¢ 107.464.667,32% | 134.330.834,16 ¢ 167.913.542,69 ¢ 738.670.773,69 t
Donem sonunda olusacak artik deger 19.394.014.181,17 £ | 19.394.014.181,17 ¢
TOPLAM GELIRLER 404.558.700,00 % [ 525.926.310,00 + | 683.704.203,00 + |888.815.463,90 # [1.155.460.103,07 £ | 1.444.325.128,84 © [ 1.805.406.411,05 | 2.256.758.013,81 £ [ 2.820.947.517,26 £ | 22.920.198.577,74 + | 34.906.100.428,67 ©
GIDERLER
Isletme Giderleri Orani 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
Isletme Giderleri Tutari 182.051.415,00 % | 236.666.839,50 + | 307.666.891,35 4 [399.966.958,76 H | 519.957.046,38 v | 649.946.307,98% | 812.432.884,97 % |1.015.541.106,21 % [1.269.426.382,77 ¥ | 1.586.782.978,46 ¥
Otel Yenileme Gideri 25.000.000,00
TOPLAM GIDERLER 182.051.415,00 © | 236.666.839,50 © [307.666.891,35 + | 399.966.958,76 £ | 544.957.046,38 ¢ | 649.946.307,98+% | 812.432.884,97 % [1.015.541.106,21 % |1.269.426.382,77 | 1.586.782.97846% | 7.005.438.811,37 ¢
KIiRA GELIRI 750.000,00 % 937.500,00 ¢ 1.171.875,00¢ 1.464.843,75¢ 1.831.054,69% 2.288.818,36 1 2.861.022951% 3.576.278,69 ¢ 4.470.348,36 5.587.93545% 19.394.014.181,17 ¢
NET NAKIT AKISI 223.257.285,00 £{290.196.970,50 © | 377.209.186,65 £ |490.313.348,90 | 612.334.111,38 % | 796.667.639,22 % | 995.834.549,03 ¢ |1.244.793.186,28  [1.555.991.482,85 % | 21.339.003.534,73 % | 27.900.661.617,29
INDIRGEME KAT SAYISI 25,0% 0,8000 0,6400 0,5120 0,4096 0,3277 0,2621 0,2097 0,1678 0,1342 0,1074
NET BUGUNKU DEGER 178.605.828,00 © | 185.726.061,12  (193.131.103,56 ¢ | 200.832.347,71 ¢ | 200.649.641,62% | 208.841.641,62% | 208.841.641,62% | 208.841.641,62% | 208.841.641,62% | 2.291.258.057,77 ¢ | 4.085.569.606,24 *

TASINMAZIN NET BUGUNKU DEGERI (TL) 4.085.570.000,00 &

Gelir Yonteminde Kullanilan Veriler

Otel Oda Sayisi: 232

Oda Gunluk Oda Geliri: 6.500 £/Gln

Yillik Doluluk Orani: %70 Artik Deger (Donem Sonu Deger) =Son Yil

Giderlerden Arindirilmis Net Kar X 10 Yillik
Diger Gelirler Orani: %5 Kapitalizasyon

Genel isletme Gideri Orani: %45

Kapitalizasyon Orani: %25

indirgenmis Nakit Akislar Yaklasimi

Pazar Yaklasimi ¢ergevesinde, degerleme konusu tasinmaz lizerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapilmistir. Tasinmazin mevcut durumu, konum ozellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmektedir.
Tasinmazin degerlemesinde indirgenmis nakit akisi yaklasimi bulunmaktadir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulasgiimasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi gdz 6niinde bulundurularak
calisma sonugclandirilmistir.

NITELIK DEGER usD EURO
Projenin Sigortaya Esas Degeri 684.674.375,00 £ 16.734.660,80 S 14.285.823,25 €
Tasinmazin KDV Harig Degeri 4.085.570.000,00 £ 102.467.915,84 S 87.473.451,18 €
Tasinmazin KDV Dahil Degeri 4.902.684.000,00 £ 122.961.499,01S | 104.968.141,41 €
Merkez bankasinin 27.06.2025 tasinmazin degerleme gilinli olan gosterge niteligindeki efektif satis verileri 38,4963 & 398717 %
esas alinmistir
2z
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6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk

Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi {izerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 30.06.2025 tarihinde 87 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme ve proje gelistirme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Murat Dikici Fatih Orkun SAKALLI Cetin BEGIC

Lisansh Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

Lisansli Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 408701) (SPK Lisans No: 407060)

Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 400479)
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