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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.06.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 3.06.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 30.06.2025
RAPOR TARIHi 7.07.2025
RAPOR NO TRGY0-2503074

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

64 ADA 23 PARSEL UZERINDE YER ALAN NATAMAM PROJE (OTEL-
OFIiS-ISYERI )

DEGERLEME ADRESI

KEMANKES KARA MUSTAFA PASA MAHALLESI, TOPHANE ISKELE
CADDESI, NO:8, 64 ADA 23 PARSEL BEYOGLU/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU- Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

15 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlar
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimdne bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan natamam vaziyetteki konaklama tesisinin
degerleme tarihindeki pazar degerinin ve tamamlanmasi durumundaki bugiinkli Pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Riizgarlibahge, Selvi Cikmazi No:4, 34805 Beykoz/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan natamam vaziyetteki konaklama tesisinin
degerleme tarihindeki pazar degerinin ve tamamlanmasi durumundaki buglinkli Pazar degerinin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

So6z konusu tasinmazlar igin TRGYO-2503074 referans numarali bu rapor sirketimiz tarafindan

hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU, S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme

isleminde gorev almistir.

15

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha oénceki tarihlerde degerleme

raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Hari¢ Hisse
Degeri)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar
64 ADA 23 PARSEL

ili ISTANBUL

iigesi BEYOGLU

Bucagi

Mahallesi KEMASKES

Koyu

Sokagi

Mevkii KILICALI PASA MESCIDi VE ODUN MEYDANI
Pafta No 120

Ada No 64

Parsel No 23

Alani 1.478,72 m?

Vasfi ARSA

Siniri PAFTASINDADIR

Tapu Cinsi ANA TASINMAZ

Sahibi TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No 10221

Cilt No 11

Sayfa No 1030

Tapu Tarihi 26.10.2018
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 23.06.2025 tarihinde, WEB Tapu Portal
Sistemi’nden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Beyanlar;
* Diger (Konusu: Tasinmazin cinsinin arsa olarak degisikliginin yapilmasinda ve 23 parsel igcinde

kalan kisimdan trafoya ulasim igin iletilen karar eki krokide belirtildigi sekilde irtifak hakkinin
tesis edilmesi isleminin yapilmasinda 2863 sayili yasa agisindan sakinca bulunmadigina dair
karardir.) Tarih: - Say:: -( $ablon: Diger)11 ve 13 nolu parsellerle arasindaki duvar musterektir.
(Tarih/Yevmiye: 26.10.2020-12415)

* 5 nolu parseldeki binanin (C) ile gosterilen kismi, 8 nolu parseldeki binanin (D) harfi ile
gosterilen kismi 9 nolu parseldeki binanin (E) harfi ile gosterilen kismi, 18 nolu parseldeki
binanin (F) harfi ile gosterilen kisimlari bu parsele tecavizlidir. (Tarih/Yevmiye:26.10.2018-
10221)

* 6306 sayili kanun geregi riskli yapidir. (Tarih-Yevmiye: 04.05.2017-4223)

* Diger: (Konusu; Beyoglu Kentsel Sit Alani icerisinde kalmaktadir.) Tarih-Yevmiye:
22.04.2025/7065

Serhler Boliimii:
* 99 yilhgi1 1 TL’den TEK lehine kira serhi (Tarih-Yevmiye: 25.04.1994/2288)

irtifak Hakki;

» Diger irtifak Hakki: Krokide A harfi ile gésterilen sai ile boyal 32,82 m2 lik alanda Trafo, kablo
ve personel giris ¢ikis yeri olarak bu parsel aleyhine TEDAS Genel MadurlGgu lehine daimi
irtifak hakki tesisi. (Tarih/Yevmiye:12.04.2021 — 5301)

+ Diger irtifak hakki: Krokide (G) Harfi ile Gésterilen 5 m Genislikteki Kisimda Beyoglu
Belediyesi Lehine Portik Alan irtifak Hakki Vardir. (Tarih/Yevmiye:25.01.2019/802)

(Parsel tzerinde yer alan riskli yapr serhi 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndstiirilmesi
hakkindaki kanun geregince konulmugtur. Yasaya gére riskli yapr olarak belirlenen binalar belirlenen
stire igerisinde yiktinlir. Parsel (zerindeki eski yapi yikilmis oldugundan riskli yapr mevzuat ile ilgili
herhangi bir durumu bulunmamaktadir. 64 ada 23 parselde yer alan Tiirkiye Elektrik Kurumu lehine kira
serhi ve miigterek duvar notlarinin tasinmaz agisindan kisitlayici bir durumu bulunmamaktadir. Yan
parsellerde yer alan binalarin konu parsele kismen tasmasindan dolayr beyanlar béliimiine islenmis
‘tecaviizlldiir’ notlari bulunmaktadir. Yan parsellerdeki binalardan kaynaklanan tasmalar konu parselin
butiinliigini bozacak miktarda olmayip kisitlayici bir durum olarak tanimlanabilecek nitelikte degildir.
Beyoglu Belediyesi'nde yapilan incelemelerde Belediye lehine olan irtifak hakkinin parsel lizerindeki bina
ile en az 2 tarafi agik sekilde kapanacak olan yaya gecitleri (arkat) i¢in tesis edildigi bilgisi alinmigtir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde tasinmazin son 3 vyil icinde gerceklesmis alim satim islemi
bulunmamaktadir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Beyoglu Belediyesi imar Midirligi'nden alinan sifahi bilgilere gére 64 ada 23 parsel;
21.12.2010 tarihli 1/1000 6lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagch Uygulama imar
Plani’nda bitisik nizam, H:18.50 irtifali yapilasma kosullariyla (THT) "Turizm+Hizmet+Ticaret
Alani" lejantinda kalmaktadir. 21.12.2010 tarihli 1/1000 o6lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani
Koruma Amagh Uygulama imar Plani'nda bitisik nizam,H:9.50, H:12.50, H:18.50 irtifall,
18.05.2018 tarih ve 6387 sayili Kurul Karariyla yapilagsma turizm fonksiyonludur.

2.3.2 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son u¢ yilda tasinmazlarin imar ve yapilasma sartlarinda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemisgtir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Beyoglu Belediyesi imar Muidirligi'nde dosyasi fiziksel olarak incelenmis ve asagidaki
tespitlerde bulunulmustur:

- 27.02.2019 tarih 2019/01-40 sayili yeni yapi ruhsati, 29.05.2020 tarih 2020/02-07 sayili isim
degisikligi ruhsati, 13.04.2021 tarih 2021/2021/01-44 sayili isim degisikligi ruhsati, 16.03.2023
tarih 2023/01-24 sayili isim degisikligi ruhsati bulunmaktadir. Belgeler 5B yapi grubunda, 2+6=8
kat, 1 adet otel ve 7 adet ofis-igyeri, 6850,55m? ingaat alani i¢in dizenlenmistir.

- 13.04.2023 tarih 2023/01-31 sayih tadilat ruhsati ve 01.10.2024 tarih 2024/03-27 sayil isim
degisikligi ruhsati bulunmaktadir. Belgeler 5B yapi grubunda, 2+6=8 kat, 1 adet otel ve 14 adet
ofis-igyeri, 6749,16 m? insaat alani i¢in dizenlenmisgtir.

-istanbul 2.Numaral Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 05.01.2023 tarih 11591 sayili
kararinda: “Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi, 120 pafta 64 ada 23 parsel sayill,
tiizel miilkiyetteki 1478,72 m2 yiiz él¢iimli, arsa vasifli, istanbul 1 numarall Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kurulunun 7/7 93 tarih ve edip 4720 ile Sit alani igerisinde kalan
21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli koruma amagli uygulama imar planinda Turizm hizmet
Ticaret alaninda istanbul 1 numarali kiiltiir tabiat varliklarini koruma kurulunun 19.12.1990
tarin ve 2357 sayili karari ile tescil edilen 64 ada 20 parselin yan komsulugunda, 10.01.2001
tarin ve 12528 sayili karari ile tescil edilen 78 ada 8 parselde yer alan Rihtim yapisini karsi
komsulugunda kalan, Istanbul 2 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulunun
13.06. 2013 tarih ve 1463 sayill karari ile 64 ada 4,12,13,14,15,16,17 parsellere iligkin mer-i
Imarda belirtilen irtifayr (4 parsel igin H:12.50, 12, 13, 14, 15, 16, 17 parseller i¢in H:9.50m)
asmamak kaydiyla diizeltme ile iletilen plan teklifinin uygun olduguna, monoblok etkisi
yaratmayacak, uygulama &ncesinde tarihi ¢cevre ile uyumu dikkate alan avan projenin
iletiimesine, 17.06.2016 tarih ve 4536 kurul karari ile 64 ada, 4, 12, 13, 14, 15, 16, 17 parsel
sayill tagimazlar ile ilgili olarak 13.06.2013 tarih ve 1463 sayii Kurul karari ile uygun bulunan
plan tadilati uyarinca ifraz, tevhit ve yola terk islemlerin yapilmasini uygun olduguna,

18.05.2018 tarih ve 6387 kurul karari ile 64 ada 4,12,13,14,15,16,17 parsellerde bulunan
tasinmazla tevhit igleminin yapilmasinda 2863 sayiliyorsa acgisindan sakinca bulunmadigina,
mevcut yapilarin komsulugunda her alan korunmasi gerektigi kiltir varligi olarak tescilli
yapilara zarar vermeyecek sekilde giivenlik énlemlerinin ilgisi ve belediyesince alinarak ve
zemin etidi igin sondaj yapiimasinda 2863 sayili yasa acgisindan sakinca olmadigina, ekli
krokiye gére Odun Meydani Sokak cephesi'nden 5.00m portik alan birakmak gartiyla Yencok:
12.50m ve 18.50m irtifada, Tophane iskele Caddesi cephesinden ise Yengok: 9.50m
yartrliikteki imar mevzuati kapsaminda monoblok etki yaratmayacak sekilde hazirlanacak
"Ticaret +Otel" fonksiyonlu projenin kurulumuza iletiimesine, 18.01.2019 tarih ve 7057 sayili
kurul karari ile 64 ada, 23 (eski: 4, 12, 13, 14, 15, 16, 17) parsellere iligkin dretilen teklif mimari
projenin alternatif- 2 cephe énerisi uygun olduguna, 15.10.2020 tarih 8794 sayili kurul karari
ile tasinmasini tapuda "arsa diikkan garaj ve 6 adet odasi olan kagir diikkan" niteliginin arsa
olarak cins degisikligi yapiimasinda ve de 23 parsel iginde kalan kisimdan trafoya ulagim igin
dretilen karar ekli Krokide belirtildigi sekilde irtifak hakkinin tespit edilmesi igleminin
yapilmasinda 2863 sayili yasa agisindan sakinca bulunmadigina karar verilen tasinmaza iliskin
yeni yapi tadilat projesinin degerlendiriimesi talebini konu alan Beyoglu Belediye Baskanligi
Imar ve Sehircilik Miidirligii 26.09. 2023 tarih ve E-85396374-000-6648 sayili yazisi, gerekli
bilgi belgeler ile tadilat raporunun iletildigi
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ilgilisinin 12.10.2022 tarih ve 1655595 evrak kayit numarali ve 20.10.2022 tarih 1671349 evrak
kayit numaral basvurulari, 04.01.2023 tarihli 1819245 evrak kayit numaralari uzman raporu
okundu, 34.13.1462 numarali islem dosyasi incelendi, yapilan gériismeler sonucunda;

Istanbul lli, Beyogilu ilgesi, Kemankes Mahallesi, 120 pafta 64 Ada 23 sayili yere iliskin sunulan
yeni yapi tadilat projesinin 2863 sayiliyorsa ve 536 sayili llke karari kapsaminda diizeltmelerle
uygun olduguna, uygulama esnasinda komgulugunda ve c¢evresinde yer alan zarar
vermeyecek sekilde c¢alisma uygulamanin mdellif mimar sorumlulugunda, KUDEB
uygulamanin kurul kararina uygun sonuglarina dair denetleme sorumlusu mimar ve KUDEB
tarafindan hazirlanacak teknik rapor ve fotograflarin Kurul Middrltgine iletiimesine karar

verildig"i géralmustar..

RUHSAT BELGESI BILGILERI
Tarih Sayl Verilis Nedeni| Yol Kotu Alti Yo.! Kc:tu UG LT Yapi Sinifi L) 'Pfémsu Alani
Ustii Sayisi Amacal Bo6liim Sayisi

Otel 1 5.931,92 m?

27.02.2019 2019/01-40 Yeni Yapi 2 6 8 5B Ofis Ve lsyeri 7 918,63 m?
Toplam 6.850,55 m?

Otel 1 5.931,92 m?

29.05.2020 2020/02-07 isim Degisikligi 2 6 8 5B Ofis Ve lsyeri 7 918,63 m?
Toplam 6.850,55 m?

Otel 1 5.931,92 m?

13.04.2021 2021/01-44 isim Degisikligi 2 6 8 5B Ofis Ve lgyeri 7 918,63 m?
Toplam 6.850,55 m?

Otel 1 5.931,92 m?

16.03.2023 | 2023/01-24 | Isim Degisikligi 2 6 8 5B Ofis Ve Isyeri 7 918,63 m?
Toplam 6.850,55 m?

Otel 1 6.012,12 m?

13.04.2023 2023/01-31 Tadilat 2 6 8 5B Ofis Ve lsyeri 14 737,04 m?
Toplam 6.749,16 m?

Otel 1 6.012,12 m?

1.10.2024 2024/03-27 isim Degisikligi 2 6 8 5B Ofis Ve igyeri 14 737,04 m?
Toplam 6.749,16 m?

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazin

ingaati

g6zlemlenmisgtir.

TRGYO-2503074 BEYOGLU
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2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler

MB Yapi Denetim Ltd. $ti. yapi denetim firmasi olarak hizmet vermektedir.
Adres: Meclis Mahallesi, Atatiirk Caddesi, No:113, ic Kapi No:1, Sancaktepe/istanbul

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Parsel Uzerinde yapilmasi planlanan projeye ait yapi ruhsatlari alinmis ve ingaat faaaliyeti
devam emektedir. Dederleme calismasi mevcut ruhsatlar ve proje kapsaminda hazirlanmis
olup verilerin degismesi halinde rapor revize edilmelidir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi'nde konumlu olan
64 ada 23 no.lu parsel lizerinde bulunan natamam vaziyetteki OTEL+isyeri olarak ruhsat ve
projesi bulunan yapidir. Dederleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel bigimsiz ¢okgen
formunda olup topografik agidan egimsiz bir arazide konumludur. 23 parsel 4, 12, 13, 14, 15,
16, 17 sayih parsellerin tevhidinden olugsmustur. 1.478,72m? alanhdir. Proje ve yapi ruhsatina
gére; Otel+isyeri béliimlerinden olusmaktadir. 2 bodrum+zemin+5 normal+gati katli yapi
6749,16m? alanhdr.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Kemankes Karamustafapasa Mahallesi, Tophane iskele
Caddesi, No:8 Beyoglu/istanbul adresinde bulunmaktadir.

Ticari nitelikli olarak gelismis olan bdlge, son yillarda restorasyon projelerinin gogalmasiyla
turistik bir bodlgeye doénismeye baslamis, Galataport Projesi ile bu dbénlisim daha da
hizianmistir. Degerleme konusu tasinmaz Tophane Parki, istanbul Modern, Galataport, Kiligali
Pasa Camisi gibi 6nemli yapilara komsudur ve tabela degeri oldukca ylksektir. Fransiz Gegidi,
Novotel istanbul, Karakdy, Galata, Taksim ve Eminoni yakin konumdadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaz Tophane iskele Caddesi'ne cephelidir. Kemeralti Caddesi'nden gegen otobiis ve
tramvaylar, Karakdy iskelesine yakin konumu nedeniyle deniz ulasimi avantajlari
bulunmaktadir. Ayrica Karakdy Tuneli ile Taksim'e ve Galata Kdprusu Uzerinden Emindnid ve
Sirkeci'ye kolaylikla ulasiimaktadir. Merkezi bir konumda yer almasi nedeniyle 6zel araglarla
ulagim da kolaylikla saglanabilmektedir.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi'nde konumlu olan
64 ada 23 no.lu parsel lizerinde bulunan natamam vaziyetteki OTEL+isyeri olarak ruhsat ve
projesi bulunan yapidir. Dederleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel bigimsiz ¢okgen
formunda olup topografik agidan egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. 1.478,72m? alanhdir. Proje
ve vyapl ruhsatina gére; Otel+isyeri boélimlerinden olugmaktadir. 2 bodrum+zemin+5
normal+cgati katli yapi 6749,16m? alanlidir. ~%30 insaat seviyeli olup, halihazirda otopark olarak
kullaniimaktadir.

Projesine gore: 2.bodrum katta ortak alanlar, 1.bodrum katta; ortak alanlar ve bagimsiz
boliimlere ait depolar, zemin katta; igyerleri ve otel girisi, 1, 2, 3, 4, 5 normal +¢ati katta
otele ait boéliimler yer almaktadir. Kat bazinda boéliimler agagida belirtilmistir.

2.bodrum katta; otopark, siginak ve teknik alan bolimleri,

1.bodrum katta; otopark, 6zel otopark, bagimsiz bélimlere ait depo ve diger ortak alanlar,
Zemin Katta; 14 dikkan, 5 adet kiosk, otel giris ve otele ait bélimler,

1.normal katta; 29 adet oda,

2.normal katta; 30 adet oda,

3.normal katta; 19 adet oda, kis bahgesi ve teras bolimleri,

4.normal katta; 3 adet oda, kis bahgesi ve teras bolimleri,

5.normal katta; 6 adet oda,

Cati katta; kis bahgesi ve teras bolimleri yer almaktadir.

Projesine yer alan tablo ve ruhsatina gére alan dagilimi ise tabloda belirtilmistir.

BiNA KAT ALANLARI VE BOLUMLERI
KAT BOLUMLER KAT ALANI
2. Bodrum Kat Otopark, siginak ve teknik alanlar 1.219,31 m?
1. Bodrum Kat Otopark, 0zel otopark, bagimsiz bélimlere ait depo ve diger 121883 m?
ortak alanlar,

Zemin Kat 14 adet dikkan bolimi, 5 adet kiosk, otele girisi 774,57 m?
1. Normal Kat 29 adet oda 983,94 m?
2. Normal Kat 30 adet oda 996,55 m?
3. Normal Kat 19 adet oda, kig bahgesi, teras 759,65 m?
4. Normal Kat 3adet oda, kis bahgesi, teras 393,07 m?
5. Normal Kat 6 adet oda 276,04 m?

Cati Kati Kis bahgesi 127,20 m?

TOPLAM 6.749,16 m?

3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri
Tasinmazin kaba ingaati tamamlanmigstir. Halihazirda otopark olarak kullaniimaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Proje ve ruhsati bulunan olan binaya son olarak 01.10.2024 tarih 2024/03-27 sayili isim
degisikligi ruhsati alindigi, insaatin devam ettigi bu nedenle halihazirda yeniden ruhsatlandirma
yapilimasina gerek olmadigi distunulmektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkoy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Koépriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayih
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bélgelere agilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
Bu niifus, 7.820.462 erkek ve 7.881.140 kadindan olugsmaktadir. Ylizde olarak ise: %49,81
erkek, %50,19 kadindir.
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4.1.2 - Beyoglu ilgesi

istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan ilgelerinden biri olan Beyoglu kuzeybatidan Kagithane,
kuzeyden Sisli, dogudan Besiktas ve istanbul Bogazi, giineyden ve batidan Halig
cevrelemektedir. YUzolgimi 8.76 km?Zdir. Beyoglu ilgesi ginimizde, 45 mabhalleden ve
yaklasik 225 bin yerlesik niifustan olusan bir yerlesim yeridir. Is, eglence ve kiiltir merkezi
olmasi nedeniyle bu ilge sinirlar igerisindeki gindiz ve gece nifusu birkag milyonu
bulmaktadir. Beyoglu istanbul'un kozmopolit teriminin hayat buldugu yerdir. istiklal Caddesi ve
cevresindeki sokaklar yalnizca Beyoglu'nun degil istanbul'un da merkezi sayilabilir. Istiklal
Caddesi disinda Cumhuriyet, inénii ve Cihangir Caddeleri de ticaret ve eglence fonksiyonunun
en belirgin olduklari yerlerdir. ilge sinirlan icinde yer alan cesitli kiiltiirel etkinliklerin yapildigi
tesisler, ilgenin bir kiltir merkezi olmasini da saglamistir. iigedeki tiyatrolar, gazinolar, igkili
eglence vyerleri, buginkii durumu da hesaba katarsak sinema salonlari ve kiltir merkezleri
istanbul'un diger ilge ve semtlerinden daha yogundur.

Ayni zamanda yabanci elgiliklerin de yodunlastigi bir semt olan Beyoglu'nun mimarisi de 6teden
beri batili tarzda geligmistir. Beyogdlu ilgesinin sinirlar igerisinde ¢ok sayida énemli kurum ve
mekanlar bulunmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina goére ilgenin Toplam Nifusu 216.688 kisidir. Yiizde
olarak ise: %51,31 erkek, %48,69 kadindir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2025 yihnin ilk G¢ ayhk doénemi, 2024 yilindan suregelen jeopolitik riskler ile ekonomik
dengesizlikleri devralmis goérinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna'daki savas ortami tansiyonu
artinrken ABD'de 20 Ocak'ta goreve baslayan Trump ’in kiiresel anlamda etki yaratan giimrik
vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmistir. ABD Baskani Trump, dis
ticaret acigi verdigi Ulkeler basta olmak Uizere gimrik vergilerini ¢ok hizli bir bicimde
artiracagini agiklarken o6zellikle Cin’e yonelik olduk¢a sert bir tutum takinmigtir. Trump, ikKi
komsu llke olan Meksika ve Kanada'ya yonelik gimrik vergilerini de yikseltmistir. Sadece
bununla yetinmeyip, Gréonland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi
uygulamalar kiresel ekonomi icin ciddi bir belirsizlik kaynagi olmustur. ABD Merkez Bankasi da
Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalari nedeniyle olduk¢a muhafazakar
davranmaya baslamistir. ABD Baskaninin uygulamaya c¢alistigi ekonomi politikalari diger
ulkelerin para ve maliye politikalari Gizerinde de baski olusturmustur.

Dunya ekonomisinde “ll. Dinya Savasi’ndan bu yana gorulen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptinm silahina dayali ekonomik anlayis pek ¢ok ulkeyi bolgesel is
birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, 6édeme sistemleri,
ihracatin zorlagsmasi, rekabetin artmasi gibi bu sirecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegcmeye
adaydir.

ABD’nin baslattigi gumrik vergisi artigi diger Ulkeler arasinda da miutekabiliyete neden
olacagindan kiresel blyimede yasanacak kaybin Otesinde basta maliyet enflasyonunun
artmasi sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin giiclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer
risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF Dinya Ekonomik Gérinum Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik bulyime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil igin %3'e diglirmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
dinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 buylimesi 6ngdrilmusta.

IMF raporunda 6ne ¢ikan basliklari sdyle 6zetleyebiliriz:

* ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yurirlikteki gumrik vergisi oranlarinin son yuzyllda goérilmeyen
seviyelere ulastidi belirtilen raporda, bu durumun blyime Gzerinde buylk bir olumsuz sok etkisi
yarattigl kaydedildi.

* "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yiksek seviyelere
ulagmasinin kuresel ekonomik faaliyet tizerinde énemli bir etki yaratmasi

beklenmektedir," degerlendirmesinde bulunuldu.

* Gelismis ekonomilerde blydmenin bu yil %1,4 ve gelecek yil %1,5 olmasinin beklendigi
belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde buylime hizinin bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9
olmasinin 6ngoéruldugl aktarildi.

* Kuresel manset enflasyonun ise Ocak ayindaki beklentilere kiyasla biraz daha yavas bir hizda
gerileyerek 2025'te %4,3, 2026'da ise %3,6 olmasinin beklendigi belirtildi.

* Yogunlasan asagi yonlu risklerin kiresel ekonomik gérinime hakim oldugu aktarilan raporda,
ticaret savasinin tirmanmasinin ve ticaret politikasi belirsizliginin daha da

artmasinin kisa ve uzun vadeli bilyimeyi daha da azaltabilecegi ifade edildi.

SOz konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise buyimenin bu yil %2,7 olacag ifade edildi. IMF,
2024 yihnin Ekim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Gérinim Raporu'nda Turkiye

icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladidi ara raporda tahminini %2,6'ya
glncellemisti. 2024 yili i¢in ortalama tiketici fiyatlari beklentisini %33'ten %35,9'a

ctkarirken, 2026 yili icin beklentisini %22,8 olarak belirledi.
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Tarkiye'nin goreceli olarak ABD gimrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi beklentisi,
petrol, doJalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte

para politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilagsmanin da yarattigi nisbi
koruma etkisi oldugu soylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin slrmesi, faiz
oranlarinin buna bagh yliksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir.
Kiresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve canlandirici ekonomi
politikalari basta ECB ve Fed olmak Uzere hayata gegirilmistir. Gelismis Ulkelerden Japonya bu
konuda ayrismis gorilmektedir. 2025 yilinin ilk geyredinde ise ticaret savaslarina paralel olarak
Fed’in oldukca temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak igin daha
fazla caba gosterdigini rahatlikla ifade edebiliriz. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

IjS-TH_ I‘i!iHa_}lEE"" GS\'_H Kigi Bag Gelir Biiyiime il Igi Orta ama
milbyon TL L milyon Dalar Dinlar Kuar [Diodan/TL

2018 3758773 46167 797124 G.7%2 3,00 4,72

2019 4317787 52316 TBO.355 9.213 0,90 568

200 5.0d8. 567 B0541 717092 B.559 1,90 7.04

201 7.256.142 B85.758 BO7.924 9.544 11,40 808

20 15.011.77a 176,654 05814 10,655 550 16,57

2023 1654572 311110 1.130.00%9 13.243 510 1349

2024 43.410.514 S07.615 1.322.408 15.463 3,20 32,83
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 6neme sahiptir. Zira giinimUizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir. Gayrimenkul sektérinin dnemli gdstergelerinden birisi
de konut satis rakamlaridir. 2025 yil ilk ¢ceyreginde konut satislari toplami 335.786 adet olarak
gergeklesmigtir. 2024 yilinin ayni dénemine gére %20 dolayinda bir artis gordlmustur. Ayni
dénemdeki satiglarin 51.729 adeti ipotekli olarak gergeklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine
gére %87’lik bir artigi isaret etmektedir. iigili ddnemde ilk el satislar 99.876 adet, ikinci el satiglar
ise 235.910 adet olarak kayitlara gegmisgtir.

Yilin ilk G¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canl sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin
nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda
olan/olabilecek artis beklentisi, géreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM
gibi yatirrm araclarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri
sayilabilir. Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk G¢ ayinda aldigi konut adedi
4.578 olmustur. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere tagsinmaz satisiyla ilgili dizenleme
sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi
yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tlzel kisilerin Tlrkiye'de gayrimenkul
almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi, oturma izni ve vatandaslk verilmesiyle 2022
yilina kadar gucli bir trendle seyretmis, ancak son birka¢ yilda olduk¢a zayiflamig
gorinmektedir. Bunun nedenleri olarak, i¢ ve dis konjonktirde gdrulen degisimler, TL’nin
goreceli olarak deg@erli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi gosterilebilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢miste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla muiicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigskan ve kati egilim tim varlk
fiyatlarini etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin stirmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme siirecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.

2025 Mart ayinda bir énceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak %32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistir..3 Ug blyik
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gére, lIstanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artiglar
g6zlenmisgtir.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir disiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, insaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir dnceki aya gére %1,24 artmis, bir
onceki yilin ayni ayina goére %23,94 yukselmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,99
artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir dnceki yillin ayni ayina gére malzeme
endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 yukselmistir.
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Gayrimenkul sektori ve ekonominin énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdriin
ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %16,7,
daire sayisi %17,4 ve ylz 6lgim %16,5 azalmistir. Ayni doneme ait yapi kullanim izinleriyse; bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gore, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisl %10,5, daire sayisi %16,9 ve yiz olgim %13,3 artmistir. Yapi ruhsatlarinin goreceli
olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda
kalmasina neden olmustur. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Uretim Yéntemiyle insaat Sektérinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay
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Turizm Sektériine lligkin Veri ve Analizler

Kultir ve Turizm Bakanhgi'ndan elde edilen verilere gére 2025 yilinin birinci ¢eyreginde
Tiarkiye'ye gelen toplam ziyaretci sayisi yaklasik olarak 3,3 milyon olurken, 2024 yilinin ayni
déneminde bu sayinin 3,04 milyon olarak kaydedildidi gdézlemlenmektedir. Gelen turist sayilari
bir énceki yihn ayni dénemiyle karsilastirildiginda gelen turist sayisinda %10'luk bir artis
g6zlemlenmistir. 2025 yilinin birinci ¢eyreginde Turkiye'ye gelen 3,3 milyon yabanci turistin
%53'l istanbul'a, %5'i Ankara'ya, %5'i izmire, %3'i Antalya'ya ve %0,4’li ise Mugla'ya gelmistir.

isletme Belgeli ve Yatirnm Belgeli tesis sayilar incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 882.000
oda kapasitesiyle 21.417 isletme belgeli, 66.000 oda kapasitesiyle 627 yatirim belgeli
konaklama tesisi oldugu goériilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirilimlarina bakildiginda
birinci sirayr 3.089 tesis ve 125.000 oda kapasitesiyle istanbul gekmekte, onu takiben 2.840
tesis ve 109.000 oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir. Antalya ise 2.650 isletme belgeli tesise
ve 290.000 oda arzina sahiptir. Yatirnm belgeli tesisler g6z 6éninde bulunduruldugunda yakin
gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 627 tesis iginde en blylk payi 85 tesis ve yaklasik
8.000 oda kapasitesiyle istanbul almakta, onu takiben 80 tesis ve 15.000 oda kapasitesiyle
Antalya, 60 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir.

2025 yil birinci geyredi itibariyle Turkiyen genelinde yatak doluluk orani %31,6'dir. 2024

yilina bakildiginda yatak dolulugu en yiksek olan sehir %68 ile Antalya, onu takiben %59

ile Mugla ve %55 ile istanbul gelmektedir. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlari sirasiyla
yaklasik %43 ve %41 olmustur.

Milliyetlere gére gelis dagiimi incelendiginde, 2025 yilinin ilk geyreginde 463.000 giris ile iran
birinci, 371.000 giris ile Rusya ikinci, 330.000 giris ile Almanya Uglincu sirada yer almaktadir.
2024 yilinin ayni dénemine kiyasla iran'dan gelen turist sayisi %6 artmis, Rusya'dan gelen turist
sayisinda %14,4 oraninda bir dists yasanmis, Almanya’dan gelen turist sayisi ise neredeyse
sabit kalmistir (%0,2 dusus). 2024 yilina bakildiginda ise 6,7 milyon kisi ile Rusya birinci, 6,6
milyon kisi ile Almanya ikinci, 4,4 milyon kisi ile Birlesik Krallik tGiglinci sirada yer almaktadir

2025 yilinin birinci ¢eyredinin doluluk oranlari bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla %0,6 artis
g6stermis olup, Turkiye genelinde %52,8 olarak kaydedilmigtir. Oda fiyatlari ise yine 2024 yilinin
birinci ¢eyregine kiyasla %19,8 artis gostererek, 2025 yilinin birinci c¢eyreginde Turkiye
genelinde ortalama 91,84 EUR olarak kaydedilmistir. 2025 yilinin birinci ¢eyreginde
istanbul'daki otel doluluk orani, bir dnceki yilin ayni dénemine gére %1,2 artis gdstererek %59
seviyesine ulagmistir. Ayni dénemde ortalama oda fiyati %16,2 artigla 103,32 Euro olarak
gergeklesmistir. Ankara’da doluluk orani %1,7 artarak %55,3’e yukselirken, ortalama

oda fiyati %19,3 artarak 84 Euro olmustur. izmirde doluluk orani %1,7 artisla %53,2'ye
cikarken, oda fiyati %22,3 artarak 98,2 Euro seviyesine ulagsmistir. Bodrum’da ise doluluk orani
%28,1 oraninda dugerek %12’ye gerilemis, buna kargin oda fiyati %51,3 artarak 114,15 Euro
olmustur.
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Londra’da 2025 yilinin birinci geyreginde otel doluluk orani bir 6nceki yilin ayni dénemine
kiyasla %0,4 disis gostererek %72,6 olarak kaydedilmistir. Ayni ddnemde oda fiyatlari da %2,4
azalarak 183,33 EUR seviyesine gerilemistir. Dubai’de ise 2025 yili birinci ¢eyreginde doluluk
orani gegen yilin ayni donemine kiyasla %1,4 artigla %82,2 olarak gergeklesmistir. Oda fiyatlari
da ayni dénemde %2,2 artis gostererek 201,84 EUR seviyesine ulagsmistir. 2025 yilinin birinci
ceyreginde ortalama oda fiyatlari agisindan Londra ilk sirada yer alirken, Dubai ikinci, istanbul
ise uguncu siradadir. Doluluk oranlarinda ise siralama degismekte; Dubai birinci, Londra ikinci,
istanbul ise Ggiincl sirada yer almaktadir. 2024 yili verilerine gére Istanbul ile kiyaslandiginda,
doluluk oranlari agisindan Londra %17,1, Dubai ise %13 daha yuksek seviyededir. Oda
fiyatlarinda ise Londra, istanbul’'un %107; Dubai ise %50 (izerinde konumlanmaktadir. (Kaynak:
Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Toplam Yabanci Ziyaretgi Sayisi (milyon kis

1.011.091 354136 1221993 WEITS 7.922.554
024 TORKIVE
21.001.127
928,449 267.223 920.750 T19.619 7.656.586
023 TiRKIYE
1B.552.018

i;letme ve Yatinm Belgeli Tesis Sayisi Toplam Turist ve Harcamalar

Isletme Belgeli Yatinm Belgeli Toplam Yabamc Turist (Bin Kisi) Kisi Bag! Harcama (USD)
#did Sayei Odda Saps Tieiis Sy Oda Saps '3 8.181.566 1019
ANTALYA 2650 290.551 &0 14.905 ' 13.995.495 951
MUGLA 2.840 109.217 60 7152 33 ol et ] 96
ISTANBUL 3089 125,189 &5 8882 43 12.472.145 954
ITMiR 1.857 43 539 55 5330 2023 TOPLAM 57.077.440 479
AMKARN an 21.889 10 1.045

DiGER 10.604 2092 625 37 29.105 C1'24 9.010.090 975
TURKIYE 21417 821.990 627 56459 2'24 16,047 884 924
324 23.206.579 1001
Keynak: T.C Kl ve Turizm Bakankg C4'24 12.017.894 a8l
2024 TOPLAM 62.232.447 972

Keynaic TOIK

Bes Buayluk Sehir Otel Doluluk Orann {26)

w00

2023 2024 zo23 2024 2023 2024 023 2oze 20z3 oz 023 2024 L= i2 £125
ANTALYA BLGLA isTAMBUL izraim ANARA TURKIVE iR EdE
Kapprai: T.C Kills we Tuizm Bakanig B Tepaam B vesn Bl vabsoc LTS Wewrileni Dcak - Subat syl ni kapssenakiade

Turiem Bakanhrnn yayinlamg okdugu defsluk oranian oda deiuluguns degi
Falak Golulugunu QEstenmektedin,

TRGY0-2503074 BEYOGLU



Turkiye Doluluk ve Oda Fiyatlan - STR Verileri

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

istanbul ve Emsal Sehirler - STR Verileri

Doluluk (%) ADR (€) Dobuluk (%) ADR (£)
[STAMBUL | 64% | &2 | 583 | 590 | 8766 | 1017 | 8am | 03: IsTAMBUL | 64% | 692 | sB83 | sao | 8766 | 11017 | 888 | o33
TSTANGLE. Y w12 w57 %162 “ATRMEIL W8 w1,2 25,7 w16,2
Dedigim Dedgisim
ankans | 563 | a4 | s44 | ss3 | so1 | 76m0 | 7014 | maem wonora | 799 | mo | 729 | 726 |24 | 2me7 | 1a776 | 1m33
ARKARA %37 %17 %517 %193 LONDRA w14 R0 40,1 K24
Dedigim Dedgisim
izmir 604 | 643 | s23 | 532 | eas3 | o165 | sz | e puBal 773 | 781 | a1 | sz 16507 | 1esar | 1074 | 200
IIMIR DuBal
Beipin %73 %17 %443 %223 Degisen w10 w14 w0,2 w22
BODRUM | 407 | 411 167 ] 120 | 32446 ] 51558 | 7546 ] LT B —— *C1°25 Verieri Deak- Mart aylann kapsamakiady.
SODRIR %10 4281 %341 %513
Degigim
RkivE | 58,3 | 626 | 525 | 528 | 0,89 |1ns-.4|5 76,63 | 91,84
TUREIYE
ol %56 %0,6 %316 w19,
Keynak: Costar {125 Veriled Deal- Mart aylarrs kapsamaktader.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Beyoglu Belediyesi ve yerinde yapilan incelemeler
ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

TRGY0-2503074 BEYOGLU
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- Olumlu Faktorler

Merkezi bir konumda yer almaktadir.

*  Ulasilabilirligi iyidir.
Turistik olarak 6nemli ve Galataport'un tamamlasiyla birlikte 6nemi artan bir konumda yer

*  almaktadir. istanbul Modern, Galataport, Kilicali Pasa Camisi gibi 5nemli yapilara
komsudur

*  Tabela degeri bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
* Degerleme konusu tasinmaz natamam halde olup ingaati devam etmektedir.
*

Nitelikleri itibariyle belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Rapor konusu taginmazlarin degerlemesinde ;
- Tasinmazin degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi yéntemi ve
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi) Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

1- Emlak Firmasi
Tel 0532 283 81 93

Kemeralti Caddesi Uzerinde yer alan, 985m2 arsa lzerinde 7 katli, 8050 mz2 alanli, turizm imarh

arsa (zerinde ingaati siuren otel
dogrultusunda insaat seviyesi %70 kabul edilmigtir.)

binasi

1.521.000.000 TL bedelle satiliktir. (Beyanlar

SATILIK 8.050 m? 1.521.000.000 TL 188.944 TL/m?
Bina Degeri 8.050 m? 200.606.000 TL 24.920 TL/m?
Girisim Kari ve Diger Giderler 20% 304.200.000 TL

Arsa Degeri 985 m? 1.016.194.000 TL 1.031.669 TL/m?

2- Emlak Firmasi
Tel 0542 616 93 64

Kemeralti Caddesi Uizerinde yer alan, ~1200mz2 arsa uzerinde 9 kath, 7500 m2 alanli, 120 odali,

490 yatak kapasiteli yeni inga edilmis otel 3.400.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 7.500 m? 3.400.000.000 TL 453.333 TL/m?
Bina Degeri 7.500 m2 267.000.000 TL 35.600 TL/m?2
Girigim Kari ve Diger Giderler 20% 680.000.000 TL

Arsa Degeri 1.200 m? 2.453.000.000 TL 2.044.167 TL/m?

3- Emlak Firmasi
Tel 0535 464 81 22

Kemankes Caddesine yakin konumda yer alan, 1500m2 arsa Uzerinde 9+ katli, 15200 m2 alanli,
deniz manzarali, turizm imarl tarihi eser bina 1.620.000.000 TL bedelle satihktir. (%30
yipranma payi dusulmis ve bina yasi dikkate alinarak girisimci kari ve diger giderler %10 kabul

edilmistir.)

SATILIK 15.200 m? 1.620.000.000 TL 106.579 TL/m?
Bina Degeri 15.200 m? 461.776.000 TL 30.380 TL/m?
Girigsim Kari ve Diger Giderler 10% 162.000.000 TL

Arsa Degeri 1.500 m? 996.224.000 TL 664.149 TL/m?

TRGYO-2503074 BEYOGLU
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4 Emlak Firmasi
Tel 0507 245 0171
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Tasinmaza yakin konumda yer alan, 275m2 arsa Uzerinde 7 katl, 1550 m2 alanh bina

420.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1.550 m? 420.000.000 TL 270.968 TL/m?
Bina Degeri 1.550 m? 55.180.000 TL 35.600 TL/m?
Girisim Kar ve Diger Giderler 7% 29.400.000 TL

Arsa Degeri 275 m? 335.420.000 TL 1.219.709 TL/m?

5 Emlak Firmasi
Tel 0551 620 11 10

Mumhane Caddesi Uzerinde yer alan, 100m2 arsa Uzerinde 6 katli, 610 m2 alanh 2.derece tarihi
eser bina 300.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 610 m2 300.000.000 TL 491.803 TL/m?
Bina Degeri 610 m? 26.474.000 TL 43.400 TL/m2
Girisim Kari ve Diger Giderler 20% 60.000.000 TL

Arsa Degeri 100 m? 213.526.000 TL 2.135.260 TL/m?

6 Emlak Firmasi
Tel 0541 598 95 96

Tasinmaza yakin konumda Murakip Sokak'ta yer alan, 150m?2 arsa uzerinde 6 katli, 1050 m?
alanli, zemin katta bar, 2 adet ofis ve 29 adet odadan olusan butik otel 400.000.000 TL bedelle

satiliktir.

SATILIK 1.050 m? 400.000.000 TL 380.952 TL/m?
Bina Degeri 1.050 m? 45.570.000 TL 43.400 TL/m2
Girisim Kar ve Diger Giderler 20% 80.000.000 TL

Arsa Degeri 150 m? 274.430.000 TL 1.829.533 TL/m?

TRGYO-2503074 BEYOGLU
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KiRALIK DUKKAN/MAGAZALAR
7 Emlak Firmasi
Tel 0532 264 78 52

Mumhane Cadesi'nde yer alan, 150m? alanli dikkan aylik 500.000 TL bedelle kiraliktir.

[KIRALIK | 150 m?| 500.000 TL| 3.333 TL/m?|

8 Emlak Firmasi
Tel 0541 598 95 96

Mumhane Cadesi'nde yer alan, bodrum+zemin+ asma kat olmak Uizere 3 katl, toplam 270m?2
alanl dukkan aylik 500.000 TL bedelle kiraliktir.

[KIRALIK 270 m? 500.000 TL 1.852 TL/m?|

9 Emlak Firmasi
Tel 0538 816 82 22

Mumhane Cadesi'nde yer alan, bodrum+zemin kat olmak Uzere 2 katli, toplam 130m2 alanh
kése konumlu dikkan aylik 300.000 TL bedelle kiraliktir.

[KIRALIK 130 m? 300.000 TL 2.308 TL/m?|

Otel Fiyatlari

Karakoy Port Otel

ift Kisilik Oda : 7.006 TL
Cift Kis

Karakdy Port Otel, oda-kahvalti konseptinde olup 3
yildizlidir. Tophane iskele Caddesi tizerinde konumludur.

Morione Hotel & Spa Center

Cift Kisilik Oda : 9.560 TL

Morione Hotel & Spa Center, oda-kahvalti konseptinde
olup 4 yildizhidir. Maliye Caddesi tUzerinde konumludur.
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Novotel Istanbul Bosphorus

Cift Kisilik Oda : 9.008 TL

Novotel Istanbul Bosphorus, oda-kahvalti konseptinde olup
5 yildizlidir. Kemankes Caddesi tizerinde konumludur.

The Wings Hotel Istanbul

ift Kisilik Oda : 11.267 TL
Cift Kis

The Wings Hotel Istanbul, oda-kahvalti konseptinde olup 4
yildizlidir. Kemankes Caddesi Uzerinde konumludur.
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacli degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha biiylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% tizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (64 ADA 23 PARSEL)

E

M E
Proje

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (6)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

1.016.194.000
SATILIK

0%

2.453.000.000
SATILIK

0%

996.224.000
SATILIK

0%

335.420.000
SATILIK

0%

194.430.000
SATILIK

0%

ALAN

BIRIM M2 DEGERI
ALANA ILISKIN

DUZELTME

1478,72

985
1.031.669
ORTA KUGUK
-10%

1.200
2.044.167
ORTA KUGUK
5%

1.500
664.149
BENZER
0%

275
1.219.709
COK KUCUK
-25%

150
1.296.200
COK KUCUK
-28%

iIMAR KOSULLARI

YAPILASMA

KSULLARINA

ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

FONKSIYON

FONKSIYONA

ILISKIN
DUZELTME

TURIZM

THT
BENZER
0%

THT
BENZER
0%

THT
BENZER
0%

THT
BENZER
0%

THT
BENZER
0%

MANZARA

MANZARAYA

ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN

DUZELTME

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE

ILISKIN
DUZELTME

Nitelikli Proje
Gelistirilebilir

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN

DUZELTME

-15%

-15%

-10%

-15%

-10%

TOPLAM

DUZELTME

DUZELTILMi$

DEGER

1.071.000

-15%

876.919

-10%

1.839.750

10%

730.564

-20%

975.767

-28%

933.264

Degerleme konusu tasinmaz 64 ada 23 parsel icin emsal kargilastirma tablosu hazirlanmis
olup en benzer &zelliklerde 5 emsal karsilastirma tablosunda dikkate alinmistir. Tasinmazin
olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak, degerleme konusu tasinmazin arsasi i¢in 1.071.000-

TL/m? birim deger 6ngdrulmustar.

TASINMAZIN ARSA DEGERI TABLOSU

- 2 . L
AdaNo | Parsel No | Atani (m?) Blrlrrl m Parselin Yuvarlatilimig Degeri (.
Degeri TL)
64 23 1.478,72 | 1.071.000 1.583.710.000
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemeye konu 64 ada 23 parsel Uzerindeki yapilar ingaat halindedirler. Bu takdire bagh
olarak elde edilen arsa de@erinin Uzerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel insaat
maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulasiimistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhginin 2025 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyeti verileri kullaniimistir. 2025 yili birim
maliyetleri; V/B (Oteller - 4 yildizli) yapi grubu igin 35.600 TL/m? olarak belirlenmistir.

2025 Emlak Vergisi Genel Tebligine gére Otel igin ortalama birim m? degeri 12.536,33.-
TL/mZdir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorilduga Gzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebiimektedir. Ozel piyasa sartlarinda ézel
pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin o6zellikleri distndldiginde 45.000.-TL/m? birim deger
ongorulmustar.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
64 ADA 23 PARSEL | 45.000[ .-TL/M* [X| 6.749,16|M* |= 303.712.200| -TL

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti 303.712.200| .-TL

Cevre duzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik %8'i olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Miihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklasik %8'i olacagi varsayilmistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, buyukliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile yiklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje o6zellikleri, yuklenici firmanin marka gulcu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 aralidinda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %8 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin nitelidi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecribeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagi kabul
edilmistir.
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Projenin Tamami Igin Ongériilen Maliyet
(64 Ada 23 Parsel)
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Ongériilen Maliyet

(TL)
insaat Maliyeti|= 303.712.200
Cevre diizeni, peyzaj (%8)|= 24.296.976
Projenin Toplam insaat Maliyeti ()= 328.009.176
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%8) (B)|= 26.240.734
Proje igin Ongériilen Toplam insaat Maliyeti (A+B)|= 354.249.910
Genel Giderler| _
Satis- Pazarlama Giderleri ( %8) (C)|~| ~ 20-240-734
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 380.490.644

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Toplam Arsa Degeri

1.583.710.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

354.249.910 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri ( %8) (C)

26.240.734

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari
((Arsa+insaat Maliyeti)*%15)

290.693.987 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

2.254.894.631 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmis Deger

2.254.890.000 TL

TRGYO-2503074 BEYOGLU
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Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngoriler, basta ingaat tamamlanma orani
olmak Uzere belirli degiskenlere baglidir. Tamamlanma orani disinda yuklenici firmanin finansal
yapisl, Ulkenin ve bdlgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari, projenin finansal ve
yapisal buyuklikleri de gerceklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek faktdrler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktori)
o6nemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikga gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir. Dolayisi ile ingaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iliski kurulabilir. Bu yéntem ile gergeklesen her insaat birimi icin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gergeklestigi dngorular.

Daha hassas bir 6ngoru icgin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile insaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. ki parametre arasindaki iliskiyi tam ifade eden fonksiyon gok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktoériinin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldudu
ongorulmektedir.

Bu durum yeni baglanmis bir projede risk faktori ¢cok fazla iken bitme asamasina yaklasmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.

05 -
05 —

07 —

0’6 / /

015 / /

0:4 — =

0,3 —

0,2 -

0,1 —

0 j——

0 0,2 0,4 0,6 0,8 1

X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(3/2)=y olarak tanimlanmigstir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 30,00%

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 16,43%

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI 290.693.987 .-TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani 16,43%

GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI|= 47.765.896 .-TL
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TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETI

Gergeklesmis Genel Gider Maliyeti Orani

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

26.240.734 .-TL

16,43%

GERGEKLESMIiS GENEL GIDER MALIYETI|= 4.311.793 .-TL

Projenin Mevcut Durum Degeri

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI

1.583.710.000 TL

GERGCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 106.274.973 TL

GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER = 4.311.793 TL

GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI)

47.765.896 TL

MEVCUT DURUM ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL)

1.742.062.662 TL

MEVCUT DURUM iGIN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS
TOPLAM DEGER (TL)

= 1.742.063.000 TL

64 Ada 23 Parseldeki Projenin Yeniden inga Etme
(ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine goére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri (.-TL)

2.254.890.000

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

1.742.063.000
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Bu yaklagimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli
kullanim ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akiglari hesaplanir. Hesaplanan net
isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net buginkl degerleri
hesaplanir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz
Onldne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile 10 yil vadeli
sabit faizli devlet tahvilinin faizinin son Gg yillik ortalamasi yaklasik %21,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile 6lgulebilir.

S6z konusu tagsinmazin tercih edilen bélgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her
turld (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %8,00 olarak
kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 21,00 Risksiz Oran
+ %8,00 Risk Primi
= %29,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani yuvarlatiimis olarak %29,00
olarak kabul edilmistir
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64 ada 23Parselde Bulunan Otel Projesi igin Yapilan Gelistirme Hesaplari

Degerleme konusu otel icin gelir ydntemi kullaniimigtir. Tesis igin nakit akim tablosunda 10 yil
boyunca faaliyette kalmasi planlanmistir. Halihazirda tesis ingaat halinde olup, ingaatin 2026 yih
icerisinde tamamlanarak, 2027 yilinda faaliyete gececegi 6ngorilmuistar.

Mevcut durum degeri ¢alismasi bilgi amacgh yapiimis olup, kalan insaat maliyetleri 2025 yih
giderlerinde gdsterilmistir.

Projesine gbre 87 oda kapasitesi bulunmaktadir. Yatak kapasitesi 174 kabul edilmistir.

Otelin toplam insaat alani ruhsat belgelerine gore 6749,16 m? olarak hesaplanmistir.

Otelin yilda 365 gun acik olacag varsaylmistir.

Otelin her sey dahil sistemde calisacagi ve ilk yil yatak fiyatinin 7.500.-TL/gece olacagi
ongorulmustir. Gelecek dénemlerde artacagi dngoérilmustur.

Gayrimenkuliin biitin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilimistir.

Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.
Projenin 2026 yilinin sonunda tamamlanacagi varsayiimistir.

Dikkanin zemin katinda yer alan dikkanlarin (14 adet dikkan=737,04m?) ortalama kira birim
degerlerinin 1800 TL/m? olacagi, 2025 yili igin yillik kira gelirinin:

737,04m?*2000 TL/m?*12 =~17.690.000 TL olarak ve her yil tabloda belirtilen oranlarda artacagi
varsayllmistir.

Doluluk orani 2026-2027 yilinda %60 alinmis, gelecek donemlerde artacagi 6ngorilmustir.

Otel fiyatlari oda kahvalti sistemde olacak sekilde 6ngoériimustir. Bdlgede yer alan diger
oteller, gerceklesen kiralama gelirleri incelenmis gecelik yatak fiyati 2025 yili i¢in 7.500.-TL
olarak 6ngorilmuastir. Gelecek donemlerde enflasyon oranina oda fiyatlarinin artacagi
ongorulmustar.

Tarafimizca yapilan arastirmalar ve tecriibelerimiz dogrultusunda ekstra harcama olarak
nitelendirilen konferans salonu ve diger gelirlerin olusturudugu diger gelirlerin, konaklama
gelirlerinin %7'si oraninda olacagi varsaylimistir.

Otel iginde yer alan restaurant, yeme -—icme diger gelirler kalemlerinde yer alacagi
varsaylimistir. Ekstra yiyecek icecek gelirlerin konaklama gelirlerinin %25'i oraninda olacagi ve
konaklama gelirlerindeki artigsa paralel olarak artacagi varsayimistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmistir. Tesisin kar
marjinin yilhk %40 olacagr o6ngorilmis ve vyillar itibariyle bu degerde sabit kalacagi
varsaylimistir.

Yenileme giderinin acilistan 5 yil sonra olusacagi ve her yil toplam gelirlerin %1'i oraninda
olacagi kabul edilmistir.

Otelin devam eden 10 yil sonunda olusan artik deger, tesisin kendisini %7,00 kapitalizasyon
orani ile amorti edecegi 6ngdrusu ile belirtilenmistir.

Emlak vergisi ve sigorta giderlerinin isletme gelirlerinin %1,5'i olacagi éngérulmdistur.
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Giderlere (Maliyetlere) iligkin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Maliyet yaklasimi yonteminde tasinmazin toplam insaat maliyeti 380.490.644-TL olarak
dngérulmustir. insaat genel seviyesi %30 olup, gergeklesen maliyet 110.586.766.-TL'dir. Kalan
maliyet 269.903.879.-TL olup, 2025-2026 déneminde insaatin tamamlanacagi ve 2026 yilinda
faaliyete gececegi varsayilmistir. Mevcut durum degeri hesaplarinda 1. donem giderlerinde
kalan ingaat maliyeti belirtilmigtir.

Toplam ingaat Alani

6.749,16 m?
Toplam ingaat Maliyeti : 380.490.644 TL
Gergeklesen ingaat Maliyeti : 110.586.766 TL
Kalan ingaat Maliyeti : 269.903.879 TL
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TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI ICIN NAKIT AKISI TABLOSU
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Deger

64 ada 23Parsel igin Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gére Toplam Net Bugiinkii

OTEL ISLETMESININ NET BUGUNKU DEGERI (.-TL)

2.323.561.685,53

OTEL ISLETMESININ YUVARLATILMIS NET BUGUNKU
DEGERI (.-TL)

2.323.560.000,00

Degeri

64 ada 23Parsel igin Gelir Indirgeme Yaklasimi Yontemine Gére Mevcut Duruma Esas

OTEL iSLETMESININ NET BUGUNKU DEGERI (.-TL)

2.093.096.978,21

OTEL ISLETMESININ YUVARLATILMIS NET BUGUNKU
DEGERI (.-TL)

2.093.100.000,00

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanim olan konaklama tesisi oldugu dngoéridlmustar.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan tasinmazin toplam degerleri 2 farkli ydontem ile hesaplanmis olup

elde edilen deg@erler asagidaki gibidir.

= |Maliyet Yaklagimi Yontemine Gore;

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI (.-TL)

1.742.063.000,00

TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI (.-TL)

2.254.890.000,00

= |Gelir indirgeme Yaklasimi Yontemine Gore

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI (.-TL)

2.093.100.000,00

TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI (.-TL)

2.323.560.000,00
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gercgeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut
olmadig! hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya
yobnteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, sz
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima strecinin

degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullanilmigtir. iki
degderin birbirine yakin oldugu gorulmektedir. Taginmazin halihazirda insaat halinde olmasi
nedeni ile mevcut durum degeri yeniden inga etme yaklasimi ile takdir edilmigtir.
Tamamlanmasi durumundaki deger ise Gelir indirgeme Yéntemi ile belirtilmistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul (zerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, ingaat faaliyeti devam
etmektedir. Bu nedenle parsel Gizerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak taginmazin tamami
icin toplam deger takdir edilmigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yo
Fix %
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir. ingaatin tamamlanip yapi
kullanma izin belgesi alinmazi gerekmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin ingaat halinde olmasi nedeni ile kira deder analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel lizerinde ingaati devam eden natamam konaklama tesisi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Bu kapsam digindadir.

TRGYO-2503074 BEYOGLU gl e SR 4



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve 6nemli dlclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegdi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 64 ada 23 parselin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi
mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi
nedeniyle "Proje" olarak olarak gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

TRGYO-2503074 BEYOGLU gl e SR "
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7 - SONUC

*

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; 64 ada 23 parsel Uzerinde bulunan tasinmazin

30.06.2025 tarihli toplam degeri igin ;

1.742.063.000 .-TL
(Bir Milyar Yedi Yiiz Kirk iki Milyon Altmis Ug Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
2.090.475.600 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.742.063.000 2.090.475.600
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
2.323.560.000 2.788.272.000
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
3 \u’\L
\7““ = "
Cigdem HATACIKOGLU S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate

*

alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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