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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

ARGE‘

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Turu

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Dayanak So6zlesmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Degerleme Konusu
Gayrimenkulun Ayni Kurulus
Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Degerlemesi
Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye iligkin Bilgiler

27.03.2026

31.03.2026

HALK GYO-2026-5

is bu rapor Miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.’ye
ait olan istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Hiiseyinaga Mahallesi, 338
ada 8 parsel lizerinde yer alan “7 Katli Betonarme Otel, Ofis Ve
isyeri” nitelikli taginmazin SPK mevzuati geregi pazar degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Selguk AVLAR
Sehir Plancisi — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407552

Ahmet MERMERKAYA
Insaat Muhendisi —-Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

Yilmaz KURKCU
Harita Mihendisi — Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

Sozlesme Tarihi: 25.02.2026
Sozlesme No: S_014

Bu degerleme raporu; 01.02.2017 tarih ve 29966 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda  Teblig (n-62.1)” hikimleri
dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile yirurlige giren
Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) c¢ergevesinde
hazirlanmistir. Ayrica rapor; 28.05.2013 tarih ve 28660 sayili
Resmi  Gazete'de yayimlanan  “Gayrimenkul  Yatirm
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)” ile 31.08.2019
tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglari Hakkinda Teblig (111-62.3)” hikimleri uyarinca
belirlenen Standart Rapor Formati esas alinarak ve ilgili tebligin
1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda diizenlenmisgtir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha once
hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

Tasinmazin 31.03.2026 Tarihli Ozet Degerleri

KDV Hari¢ Toplam Satig Degeri (TL)
800.350.000,00

Sekiz Ylz Milyon Ug Yiiz Elli Bin Tirk Lirasi
KDV Dahil Toplam Satis Degeri (TL)

BEYOGLU OTEL

960.420.000,00

Dokuz Yiz Altmis Milyon Dort YUz Yirmi Bin Turk Lirasi

KDV Dahil Toplam Sigortaya Esas Degeri (TL)

45.070.800,00

Kirk Bes Milyon Yetmis Bin Sekiz YUz Tirk Lirasi
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2.1.Kurulugun Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kugukbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak (izere ile Resmi, Ozel, yerli ve yabanci
kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Turkiye’de yururlikte bulunan
mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) Seri VIII
No: 35 sayili tebli§g uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesine
alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)'nun 08.08.2012 tarih
ve 16351 sayili Kararl ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelikin 11. maddesine istinaden bankalara
Yoénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve

faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sirket Adresi : Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC is Merkezi No:2H Atasehir / istanbul

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tagsinmazin giincel pazar degerinin tespiti ve sermaye
piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde

degerleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen sinirlama bulunmamaktadir.

2.4.1Isin Kapsami

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Hiiseyinaga Mahallesi, 338 ada 8 parselde miilkiyeti
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.'ne ait olan “7 Katli Betonarme Otel, Ofis Ve isyeri” nitelikli
tasinmazin gunimuiz piyasa kosullarinda TL cinsinden pazar degerinin belirlenmesi ve SPK

dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmigtir.
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3. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokumanlan Hakkinda Bilgiler

3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerlemeye konu taginmaz; istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Hiiseyinaga Mahallesi sinirlari igerisinde yer
alan 338 ada 8 parsel tGzerinde konumludur. Beyoglu ilgesinin en merkezi ve en yodun bdlgelerinden
birinde, Istiklal Caddesi ve yakin gevresinde konumlanmaktadir. S6z konusu konum, istanbul’un ticaret,
turizm ve kiltur faaliyetlerinin yogunlastigi ana akslardan biri olup, gliniin her saatinde canli ve hareketli
bir kentsel yapiya sahiptir. Parselin bulundugu ¢evrede otel, restoran, kafe, magaza ve ofis kullanimlari
yaygin olup, bu durum tagsinmaza yuksek ticari potansiyel kazandirmaktadir.

Ulasim agisindan degerlendirildiginde, bdlge oldukga avantajli bir konumda yer almakta olup ylrime
mesafesinde bulunan Taksim Meydani Uzerinden genis otobls ve dolmus hatlarina erigim
saglanabilmekte, M2 Metro Hatti ile sehrin bircok noktasina hizli ulasim mimkin olmaktadir. Ayrica
Tunel Finiktler Hatti araciligiyla Karakdy baglantisi kurulmakta, Taksim—Tunel Nostaljik Tramvayi ise
dogrudan cadde uzerinden gegerek alternatif bir ulagim imkani sunmaktadir. Bélgenin merkezi konumu
sayesinde hem toplu tasima hem de yaya ulasimi oldukga glgliidir; ancak 6zel arag kullanimi agisindan
yogun trafik ve sinirli otopark imkanlari dezavantaj olusturabilmektedir.

Yakin cevrede Galatasaray Lisesi, Atatiurk Kultir Merkezi ve Gezi Parki gibi 6nemli odak noktalari
bulunmakta olup, bu durum bdlgenin sosyal ve kulttrel dederini artirmaktadir. Kentsel yapi genel olarak
bitisik nizam, ¢ok katli ve ticari kullanimlarin agirlikta oldugu bir karakter géstermekte, altyapi hizmetleri
(elektrik, su, dogalgaz ve iletisim) tam ve yeterli diizeydedir. Sonug olarak tasinmaz; merkezi konumu,
glcli ulasim bagdlantilari, yogun yaya sirkilasyonu ve ylksek ticari potansiyeli ile 6ne ¢gikmakta, buna
karsilk kalabalik, gurllti ve otopark vyetersizligi gibi unsurlar sinirlayici faktoérler olarak
degerlendirilmektedir.
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3.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Hiiseyinaga Mahallesinde, 189,84 m?
yuizolclimiine sahip 338 ada 8 parsel (izerinde konumlu, tapuda “7 Katli Betonarme Otel, Ofis Ve isyeri’
vasfinda kayitli olup fiilen de otel olarak kullanilan bir yapidir.

Beyoglu Belediyesi imar arsivinde incelenen mimari projesine gére ana tasinmaz; 2 bodrum kat, zemin
kat, 6 normal kat ve teras katindan olusmaktadir. Mevcut durumda tasinmaz, otel olarak
kullaniimaktadir.

Yerinde yapilan incelemeler ve onayli mimari projeye gére;
Degerleme konusu tagsinmaz onayli mimari projesine gére 2 bodrum kat, zemin kat, 6 normal kat ve gati
(teras) katindan olusmakta olup, toplamda 35 oda ve 1.704 m? kullanim alani ile projelendirilmigtir.

e 2.Bodrum kat; 190,00 m? blyukliginde olup siginak, tesisat alani ve mutfak hacimlerinden,

e 1.Bodrum kat; 190,00 m? blyukligtinde olup elektrik pano odasi, elektrik odasi ile zemin katta yer
alan diikkana ait depo alanindan,

e Zemin kat; 190,00 m? buyukliginde olup lobi ve 1 adet kafe ve 1 adet tatlici,

e 1.Normal kat; 189,00 m2 buyukliginde zemin katta bulunan tatliciya ait tadilatta olan kafe alani,

o 2,3,4., 5. ve 6. normal katlarin her biri yaklasik 189,00 m? blyuklugunde olup her katta 7 adet
oda bulunacak sekilde planlanmistir.

e Cati (teras) katinda ise zemin katta yer alan dikkan birimine ait wc ve 120 m? kapali alan 45 m?
acik alan toplamda 189,00 m? alandan olugsmaktadir.

Yerinde yapilan incelemelere goére, onayli mimari projesinde 2. bodrum katta diikkana yoénelik bir
kullanim tanimli olmamasina ragmen, mevcut durumda i¢ mekandan erisim saglanacak sekilde
dizenleme yapilarak yaklasik 22,00 m? buyuklagundeki alanin dukkan kullanimina dahil edildigi lavabo
hacmi olarak kullanildidi belirlenmistir.

Ayrica cati (teras) katinda yer alan alana ilave olarak, agik teras alaninin bir kisminin Uzerinin
kapatilmasi suretiyle yaklagik 120,00 m? kapali ve 45,00 m? acik alanh kafe hacmi olusturuldugu tespit
edilmigtir.

Mevcut kullanim durumuna gore tasinmaz; 1 adet dukkan, otel lobi girisine entegre edilen kafe alani,
cati katinda konumlu kafe alani (her iki kafenin ayni igletme tarafindan kullanildigi tespit edilmistir), 35
adet oda, toplamda 1.704,00 m? kapali alan ve 45,00 m? agik alandan olusmaktadir. Onayli mimari
projesine gore dukkan kullanim alani; 1. bodrum katta 143 m?, zemin katta 101 m2 ve 1. normal katta
145 m? olmak Uzere toplam 389 m? olarak planlanmis olup, mevcut durumda bu alana 2. bodrum kattan
yaklasik 22 m? ilave edilerek kullanim alaninin genisletildigi tespit edilmistir.

Sonug¢ olarak, tasinmazin mevcut kullanim durumu ile onayli mimari projesi arasinda farkliliklar
bulundugu, s6z konusu farkliliklarin 6zellikle alan ilaveleri, fonksiyon degisiklikleri ve kismi kapatmalar
seklinde oldugu belirlenmistir. Bu kapsamda, mevcut durumun ilgili mevzuat cercevesinde
degerlendiriimesi ve gerekli goériimesi halinde yasal hale getiriimesine yénelik islemlerin tesis edilmesi
gerektigi kanaatine variimistir.

Konu tasinmaz binyesinde asansor bulunmakta olup, givenlik, alarm ve kamera sistemleri mevcut ve
aktif olarak kullaniimaktadir.

*Yer gdsterici tarafindan verilen bilgilere gére tasinmaza iliskin otel isletmesine ait Turizm isletme
Belgesi’'nin temin strecinin devam ettigi, inceleme tarihi itibariyla s6z konusu belgelerin heniiz mevcut
olmadigi bilgisi alinmistir.

20

Rapor No: HALK GYO-2026-5

*GIZLIDIR
10

Rapor Tarihi: 31.03.2026



inde e-imza ile imzalanmustir.

ARGE‘()

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIX A S

3.3. Tapu Kayitlari

L sTAsUL

ligesi BEYOGLU Bagimsiz Béliim No
Mahallesi HUSEYINAGA Bagimsiz Béliimiin Kati
Koyl - Bagimsiz Boliimiin Niteligi
Sokagi - Arsa Payi

Mevki ISTIKLAL, BALO Cilt No

7 KATLIBETONARME OTEL, (NSNS
OFIS VE ISYERI

Pafta - Edinme Tarihi

Ada 338 Edinme Yevmiye No
Parsel 8 Zemin Tipi
Yiizolgim 189,84 m2
HALK GAYRIMENKUL Hisse Pay

Malik YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI Hisse Payda

3.4. Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu taginmaza ait Web Tapu sistemi Uzerinden 26.02.2026 tarihinde alinan tapu kayit
belgelerine gore;

Beyanlar Hanesinde:

- Diger (Konusu: Beyoglu Kentsel Sit Alani igerisinde kalmaktadir.) Tarih: - Sayi: - (Sablon: Diger)
(Tarih: 22.04.2025 Yevmiye: 7065)

- Diger (Konusu: Turizm amagh kullanim diginda kullanilamayacagina veya konaklama birimleri
uzerinde devre mulk, kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulamayacagina, yararlanma, kullanma, ve
yonetimi iliskin anlagmalarin tapu siciline serh edilemeyecegine ydnelik beyan) Tarih: - Sayi: -
(Sablon: Diger) (Tarih: 27.08.2024 Yevmiye: 13783)

- Diger (Konusu: irtifak hakki serhinin kaldiriimasi talebinin 2863 sayili ile 5366 sayili yasa agisindan
bir sakinca bulunmadidina dair belitme ) Tarih: - Sayi: - (Sablon: Diger)

(Tarih: 27.08.2024 Yevmiye: 15210)

- Diger (Konusu: Yola terk isleminin uygulanmasinda 2863 sayili yasa acgisindan bir sakinca
bulunmadigina ve her turlu fiziki ingai uygulama éncesinde kuruldan izin alinmasi yénunde belirtme)
Tarih: - Sayi: - (Sablon: Diger) (Tarih: 31.02.2022 Yevmiye: 1879)

Serhler Hanesinde:

- Diger (Konusu: Yola Terk Isleminin Uygulanmasinda 2863 Sayili Yasa Agisindan Bir Sakinca
Bulunmadigina Ve Hertiirlii Fiziki insai Uygulama Oncesinde Kuruldan izin Alinmasi Yéniinde
Belirtme ) Tarih: - Sayi: - ( $Sablon: Diger) (Tarih: 01.11.1965 Yevmiye: 6773)

- M: Krokili Beyannamede Fri Boya ile Boyali Kisimda istiklal Caddesi Cepheinde 5 Metre Derinlik Ve
5,5 Metre irtifada istanbul Belediyesi Lehine Umummun Gegmesine Mahsus irtifak Hakki (Tarih:
01.11.1965 Yevmiye: 6773)

- M: Krokili Beyannamede Gri Boya ile Boyali Kisimda istiklal Caddesi Cephesinde 5 Metre Derinlik
Ve 5,5 Metre iftifada Istanbul Belediyesi Lehine Umumun Gegmesine Mahsus irtifak Hakki
(Tarih: 01.11.1965 Yevmiye: 6773)

Hak ve Mukellefiyetler Hanesinde:
-Herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
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3.5.Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin olarak Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi'nden edinilen
bilgiler ile; istanbul | Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 07.07.1993 tarih
ve 4720 sayil karariyla belirlenen Beyoglu Kentsel Sit alani iginde, 16.06.2005 tarih ve 5366 sayili
kanunun 2. Maddesi uyarinca 20.02.2006 tarih ve 2006/10172 sayil Bakanlar Kurulu karari ile Yenileme
Alani olarak belirlenen alanda kalan ve 28.03.2006 tarih ve 26122 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yurarlige giren Tarlabasi Yenileme Alani sinirlari igerisinde kalan, sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yuriirliige giren Tarlabasi Yenileme Alani sinirlari igerisinde kalan, istanbul Il Numarali Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Boélge Kurulunun 20.09.2010 tarih ve 1743 sayil karari ile uygun bulunan,
21.12.2010 tasdik tarihli Beyoglu Kentsel Sit Alani 1/1000 6lgekli Koruma Amagh Uygulama imar
Planinda Turizm + Hizmet + Ticaret Tesisleri alaninda (H:21,50) irtifali, bitisik nizam alaninda yer
almaktadir.

S6z konusu taginmazin imar islem dosyasinda yapilan incelemede;

31.03.2022 tarih ve 2022/01-32 sayili Yeni Yapi Ruhsat Belgesi, 26.03.2024 tarih ve 2024/27-22661
sayili Yapi Kullanim izin Belgesi incelenmis olup yapinin yol kot {istii 7, yol kot alti 2 kat olmak iizere
toplamda 9 kat icin 1.706,66 m? alana sahip IV/A yapi sinifina ait oldugu incelenen belgeler neticesinde
tespit edilmistir.

Yapiya ait 24.12.2023 tarih Y27342A2BBA4F numarall “B sinif’ Enerji Kimlik Belgesi ve YiBF 1892694
numarall DNT Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilan is Bitirme Tutana@i bulunmaktadir.

3.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazin tapu kayitlarinda devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamaktadir.

3.7.Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait Web Tapu sistemi Uzerinden alinan tapu kayitlarina gére son 3 yillik
donemle ilgili herhangi bir milkiyet degisimi olmamistir.

3.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Beyogdlu, Hiseyinaga Mahallesi, Balo Sokak, 338 ada, 8 parsel sayil yer, 21.12.2010 tasdik tarihli,
1/1000 olcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagch Uygulama imar Planinda, H:21,50m irtifall,
bitisik nizam, THT (Turizm + hizmet + ticaret) alaninda ve 16.06.2025 tarih ve 5366 sayili kanunun
2.maddesi uyarinca 20.02.2006 tarih ve 2006/10172 sayili Bakanlar Kurulu karari ile Yenileme Alani
olarak belirlenen alanda kalmaktadir.
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3.9. Gayrimenkul igin Alinmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz icin alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.10. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Soézlesmeleri, Kat Karsiligi ingaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) iligkin
Bilgiler

Tasinmaz icin 2020 yilinda imzalanan sézlesme kapsaminda, ingaat ve dekorasyon maliyetlerinin
tamaminin kiraci/isletmeci tarafindan karsilandigi ve mevcut yapinin yikilarak yeniden insa edildigi
beyan edilmistir. Bu dogrultuda belirlenen kira bedelinin, yeniden inga edilen mevcut yapi igin takdir
edildigi anlagiimaktadir.

Yapilan degerlendirmede; tagsinmazin 2020 yili éncesindeki durumu ile proje kapsaminda yeniden insa
edilerek mevcut haline getirilen yapinin degerleri birlikte dikkate alindiginda, belirlenen kira bedelinin
yaklasik %50’sinin kiraci/isletmeci tarafindan gergeklestirilen yatirrm sonucu olusan deger artigindan
kaynaklandidi kanaatine variimigtir.

3.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igcin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Ainmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam
Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz i¢cin mevcut projeye goére mimari projeler onaylanmig, yapi ruhsati, yapi
kullanma izin belgesi alinmistir.
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3.12. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi1 Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi
Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin insaati YiBF 1892694 numarali DNT Yapi Denetim Limited Sirketi
tarafindan denetlenmistir.

3.13. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Parsel Uzerinde yasal siirecini tamamlamis cins tashihli yapi bulunmaktadir. Bu nedenle belirli bir
projeye istinaden degerleme yapilmamistir.

3.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait 24.12.2023 tarih Y27342A2BBA4F numaral “B_sinif’ Enerji Kimlik
Belgesi bulunmaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. lIstanbul

istanbul, Tirkiye'nin ekonomik, kdiltirel ve tarihi merkezini
olusturan en kalabalik sehridir. 15 milyonu asan nifusuyla Tirkiye
niifusunun yaklasik %18'ine ev sahipligi yapmaktadir. Istanbul,
Avrupa'daki en kalabalik sehirlerden biri olmasinin yani sira,
dinya genelinde de nifus bakimindan en kalabalik sehirler
arasinda yer alir. Istanbul, iki kitada yer alan bir sehir olup,
nifusunun yaklasik Ugte ikisi Avrupa yakasinda, geri kalani ise Asya yakasinda yasamaktadir. Sehir;
Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Denizi ile Karadeniz arasinda yer alan ve diinyanin en islek su
yollarindan biri olan Bogdazici boyunca uzanir. 5.461 km? yiizélgiimiine sahip olan istanbul'un idari
sinirlari, istanbul ili ile 6rtiismektedir.

istanbul, Tlrkiye'nin en blylk ve en kalabalik sehri olmaktadir. Hem Asya hem Avrupa kitasinda yer
almakta ve iki kita arasinda kopri gorevi gérmektedir. Tarih boyunca Bizans, Roma ve Osmanli
imparatorluklarina baskentlik yapmistir. Sehir, tarihi yapilari, camileri, saraylari ve kdprileriyle tn
kazanmaktadir. Ayasofya, Topkap! Sarayi ve Sultanahmet Camii gibi eserler, istanbulun zengin
gecmisini yansitmaktadir. Bogazigi, Istanbul’'un dogal giizelliklerinden biri olmakta ve sehre essiz bir
manzara sunmaktadir.

istanbul, kiiltiirel etkinlikler, festivaller ve sanat hayati agisindan da gok canli bir sehir olmaktadir.
Ekonomik olarak Turkiye'nin finans, ticaret ve turizm merkezlerinden biri olmaktadir. Kapaligarsi ve Misir
Carsisi gibi tarihi alisveris noktalari hem yerli hem yabanci turistler tarafindan ilgi gérmektedir.

Sehrin mutfagi, Osmanli ve Anadolu lezzetlerinin harmanlandidi genis bir yelpaze sunmaktadir.
istanbul’'un sokaklarinda tarih ile modern hayat i¢ ice gecmektedir. Ulasimda Marmaray, metro ve
vapurlar dnemli rol oynamaktadir.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2025 15.754.053 7.851.344 7.902.709
2024 15.701.602 7.820.462 7.881.140
2023 15.655.924 7.806.787 7.849.137
2022 15.907.951 7.955.820 7.952.131
2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214

4.1.3. Beyoglu ilgesi

Beyoglu veya eski ismiyle Pera, istanbul ilinin Avrupa yakasinda
bulunan ilgelerinden biridir. Kuzeybatida Sisli ve Kagithane, doguda
Besiktas ve istanbul Bogazi, giineyde ve batida ise Halig ile sinirli
iice 45 mahalleden olusmaktadir. ismini Pera da denen, Tiinel—
Taksim arasinda uzanan istiklal Caddesi ve ona acilan sokaklarin
belirledigi alani kapsayan Beyoglu semtinden alir. ilgenin ylizdlgimii
9 kmadir. Beyogdlu ilge merkezinin deniz seviyesinden ortalama
yiksekligi 58 metredir. istiklal Caddesi ve gevresindeki sokaklar yalnizca Beyoglu'nun degil istanbul'un
da merkezi sayilabilir. lige sinirlari icinde yer alan gesitli kiiltiirel etkinliklerin yapildigi tesisler, ilgenin bir
kultir merkezi olmasini da saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar, gosteri merkezleri gibi yerler, Beyoglu
iicesi'nde yagayan niifustan gok fazla niifusun faydalandigi, istanbul ve Tiirkiye genelinde bir anlam
ifade eden yerlerdir.

GinUmuzde Beyoglu; tarih ve sanat muiizeleri, birgok kiltlir merkezi, opera salonu, konser alanlari, gok
amacli meydan ve parklar, spor kompleksleri; metro, otobus, funikuler, minibls ve metrobls gibi ¢esitli
ulagim araglari, sanat atélyeleri, yardimlasma merkezleri, halk egitim kurslari ve eglence mekanlariyla
aktif faaliyetini surdiirmektedir.

20

Rapor No: HALK GYO-2026-5

*GIZLIDIR
16

Rapor Tarihi: 31.03.2026



inde e-imza ile imzalanmustir.

ARGE‘()

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIX A S

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

2025 yilinin son ¢eyregi, kiresel ekonomide bliyiimenin ivme kaybettigi ancak dezenflasyonist siirecin
merkez bankalarina hareket alani tanidigi kritik bir denge dénemine sahne olmustur. ABD ve Cin
arasindaki ticaret mutabakatinin bir yil sureyle ertelenmesi, klresel ticaret belirsizligini azaltirken;
FED’in Ekim ve Aralik aylarinda gergeklestirdigi 25’er baz puanlik faiz indirimleri, gelismekte olan
piyasalar tzerindeki likidite baskisini hafifletmistir. Ancak, kiresel piyasalardaki bu "yumusak inig"
senaryosu, teknoloji degerlemelerindeki volatilite nedeniyle kurumsal yatirimcilari daha defansif ve reel
varliklara ydneltmektedir. Tirkiye ekonomisi cephesinde ise, 2025 vyl Gglncli ¢eyreginde
kaydedilen %3,7’lik GSYH biyime performansi, ekonomik aktivitede bir soguma sinyali olarak
okunmalidir. i¢ talebin siiriikledigi bu biiyime kompozisyonuna ragmen, dis ticaret agiginin yil
sonunda 92,1 milyar USD seviyesine genislemesi, makro dengeler tizerindeki kirilganhgin sirdiagina
kanitlamaktadir. Stratejik agidan bakildiginda, kiresel faiz indirim déngisinin yarattigi olumlu iklim,
yerel piyasadaki yiksek maliyet ve dis acik baskisi ile dengelenmektedir. Bu durum, portféy dagiliminda
risk istahinin secici kalmasina ve fiyat istikrari gostergelerinin her zamankinden daha fazla takip
edilmesine neden olmaktadir.

Dezenflasyon slreci 2025 sonu
_ itibariyla teknik bir basari sergilese
de, hizmet enflasyonundaki katilik

" para politikasinin manevra alanini
belirlemeye devam etmektedir.
Arallk 2025 itibariyla TUFE
yillik %30,9 seviyesine gerilerken,
Yi-UFE’nin  %27,7’ye yiikselmesi,
Uretici maliyetlerinin hala canh bir
risk unsuru oldugunu
gOstermektedir. TCMB, Temmuz
ayinda baslattigi genislemeci
adimlari Aralik'ta 150 baz puan ,
Ocak 2026'da ise 100 baz
puanhk indirimlerle slrdurerek
20 | politika faizini %37,0 seviyesine
cekmigtir. Bu faiz patikasi, given
endekslerine dogrudan yansimis;
0 Tuketici Glven
Endeksi 75,38 seviyesinde
kalirken, Reel Kesim Beklenti
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S i AMsifiiimAiininrpuiensewe | Endeksi 1037 ile daha direngli bir
S RAIEFIs S22 I8 3353k od iz gorinim  sergilemigtir.  Piyasa
Wanom Boson B avonso katihmcilarinin 12 ve 24 ay sonrasi

enflasyon beklentileri

haynak: TOMB *Higi s von ganl iekarnta (sirasiyla %23,35 ve %17,45 ),

enflasyonun  hala tek haneli
hedeflerin uzaginda oldugunu ve yatirimcilarin reel getiri arayisinda gayrimenkul gibi somut varliklari
Onceliklendirmeye devam edecegini teyit etmektedir.
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20

insaat sektor, GSYH

A0 GBI o D A

Ucuncu ceyregindeki %45,2’lik cari
blylimesiyle ekonomideki agirligini | @ r
korumaktadir. Ancak maliyet
tarafindaki ayrisma, gelistiriciler igin
operasyonel riskleri yeniden
tanimlamaktadir.insaat Maliyet
Endeksi  yillik %23,93 artis
kaydetse de, alt kirihmlar daha kritik
bir tablo sunmaktadir: Malzeme &
maliyetleri (endeks: 1.840 ) yillik
bazda yaklasik %20 artarken, isgilik
maliyetleri  (endeks: 2346 )
yaklasik %31 oraninda bir sigrama
yapmistir.  Stratejik olarak bu
veri, iscilik yogun -
projelerin malzeme yogun projelere | # fup taer s U0 s T
gore daha yuksek marj baskisi ve
tamamlanma riski tasidigini ortaya

8 T

koymaktadir. Arz potansiyel "

tarafinda ise, yilliklandiriimig yapi Ook bt Mot Mew Ngw WeonTesmcAduin G Gn s A
ruhsatl sayisinin 1.064.333 adede

ula§maS| ve kamunun bU B 2= N 202 W 2 B 2 W 2o
ruhsatlardaki

Kayrak: TUIK *Bir oncekd aya gore defiyim

payinin %20,8’e yukselmesi,

sosyal konut odakli projelerin sektdrdeki belirleyici rolini simgelemektedir.

ECB (Avrupa Merkez Bankasi) cephesinde ise Euro Bdlgesinde gdrilen biylime sorunlari ve ekonomik
durgunluk ile miicadele etmektedir. Genel ekonomik yapi icinde durgunluk enflasyondan daha énemli
bir hal almaya basglamistir. Bu nedenle Haziran ayinda faiz indirimine gitmis sireci takip edecegini ifade
etmistir. Almanya, Fransa gibi AB ekonomisinin 6énemli itici giici konumundaki Ulkelerde yasanan
ekonomik sorunlar diger birlik Glkelerinde de gérilmeye baslanmistir. Yilin ikinci yarisi itibariyla ECB
daha hizli bir parasal gevseme politikasina yonelik mesajlar vermeye baslamistir. Uzakdogu’da durum
biraz daha farkli gériinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankasi sorun yasanan insaat ve gayrimenkul
sektdruini desteklemek icin ciddi bir caba sarf ederken diger yandan alisilagelmisin altinda olan biyime
rakamlarini iyilestirmeye calismaktadir. Japonya da ise son aylarda hizli deger kaybi1 yasayan para
birimlerini desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek icin uygulanan politikalar gézlenmektedir.
BOJ'un (Japon Merkez Bankasi) para biriminin deger kaybini ve oynakligini azaltmak i¢in mart ayinda
faiz artinmina gitmis ardindan Temmuz ayinda da benzer uygulamayi hayata gegirmistir. BOJ’un bu tip
bir sikilastirma adimi artmasindaki neden ise; zayiflayan para birimi yeni tekrar giclendirmek ve
tuketicilerin gida ve enerji maliyetlerini disurmek icin mali politikada normallesme sirecini tesvik etmek
olarak agiklanmistir.

Japon Yeni maliyetlerinin faiz artirrmi nedeniyle yikselmesi kiresel ekonomide carry trade (tasima
fonlamas ticareti) dalgalanmasina neden olmustur. Japon Yeni cinsinden borglanip diger Ulke para
birimleri ve finansal varliklarina yatirim yapan fonlarin yarattigi dalgalanma dinyadaki varlik fiyatlarini
negatif etkilemistir. Ancak BOJ'un faiz artinmina devam edecegine dair verdigi mesajlar kuresel
ekonomide bir risk unsuru olusturmaktadir. Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun Gzerinde
seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte dis kaynaga ulasma maliyeti,
ekonomiler i¢in risk olusturmaya devam etmistir.
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Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢c hem de dis
kaynakl sorunlarini ¢ézme ugrasisi igine girmislerdir. Farkhlasma uygulanan para ve enflasyonu
Onleme politikalarinda daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde buyime ve istihdam
kaybi sorunlari gelismis Ulkelere gore biraz daha 6éne ¢gikmistir. Yilin son ¢eyregine dogru daha yogun
yasanmasl beklenen parasal gevseme egilimi gelismekte olan (lkeler agisindan pozitif
degerlendirilebilir. Bu yolla artacak portfdy girisleri ve sicak para kismi olarak bu tip Glkelerin kaynak
intiyaglarini daha ucuza karsilamasini saglayacaktir. 2024 yilinin dokuz aylik boélimu gegtigimiz
seneden gelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artti§i bir siire¢ olmustur. Dogrudan ekonomik
olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi suregleri etkileyen jeopolitik
risklerin artmasi da kiresel gériinimu olumsuz etkilemeye devam etmistir. Stregelen Ukrayna-Rusya
savasl diger yandan Ortadogu’da yasanan olumsuz gelismeler, savasin yayilmasi, basta emtia fiyatlari
Uzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya
baglamistir. insani olarak da ciddi bir olumsuzluga isaret eden savaslar ekonomik olarak da pek gok
faaliyeti olumsuz etkilemektedir.

Coyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%) Insaat Sektord - Milli Gelir Buyume Rakamlan
Kargilagtirmasi |

W2 OV D OB WD (MM M T (WM (B8 Y o

Lapaic TULY B Goraesogenee Ovann (W) I fasnt Sebaten) Buyurme Qv (M)

Dunya ekonomisinde hareketlenmede toparlanma 2024'Gn G¢lnclU ceyredinde duraksarken, ulkeler
bazinda ayrisma surmektedir. Haziran ayinda 50,8 seviyesinde olan kiresel imalat satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylul'de 48,8’e gerileyerek daralma bdlgesine gegmistir. Hizmet PMI ise
Haziran ayindaki 52,9 seviyesinden sinirli bir gerileme gdstermis ve daha direngli bir tablo gizmistir.
Agustos ayi basinda, teknoloji sirketlerinin beklenti altinda kalan bilango verileri, kiiresel buyimeye
yonelik kaygilarin artmasi ve 6zellikle Japon Yeni'nde gorilen hizli deger kazanci nedeniyle kiiresel
finansal piyasalarda oynaklik artarken, risk istahi gerilemistir. ABD Merkez Bankasi (FED) Eylil ayindaki
toplantisinda faiz indirimlerine 50 baz puanlik bir indirimle baglarken, Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da
Haziran ayindan sonra Eylil toplantisinda 25 baz puanlik indirime gitmistir. FED basta olmak lzere belli
basli merkez banklarinin faiz indirimleri ile Eyliil ayl sonunda Cin’de agiklanan genis kapsamli ekonomik
destek paketinin etkisiyle kiresel risk istahi bir miktar toparlanmistir. Bu son gelismeler metaller basta
olmak (izere emtia fiyatlarini desteklemektedir. Ote yandan, son dénemde artan jeopolitik riskler enerji
fiyatlar Gzerinde artis yénundeki riskleri beslemektedir.
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Tirkiye ekonomisi 2024'Un ikinci ¢ceyreginde yavaslama kaydetmistir. 2024 ikinci ¢geyrek Gayri Safi
Yurtici Hasila'ya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektor tuketiminden gelen katki azalirken, net dig
talebin pozitif katkisi sirmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH ceyreklik
bazda %0,1 artarken, yillik bazda blyimesi %?2,8 seviyesinde gergeklesmistir. Dolar bazinda
yilhklandiriimig GSYH 2024'tn ikinci geyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar olmustur. Yurticinde 2024'Gn
Ucincu ¢eyregine yonelik 6ncu veriler ekonomik aktivitede yavaglamanin surdigune isaret etmektedir.
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2025 yilinin dérdincl geyregi, gayrimenkul piyasasinin makroekonomik dengeleyici rolinu pekistirdigi
bir donem olmustur. Konut satiglarinda ulasilan tarihi rekorun temel motivasyonu, finansal yatirim
alternatiflerinin (BIST 100 ve Déviz gibi) sundugu negatif reel getiriler karsisinda gayrimenkuliin
sundugu "deger koruma" glictdr.

iscilik maliyetlerindeki agresif yiikselig (Endeks: 2.346) ve yiiksek ingaat maliyetleri, 6zellikle ofis ve
lojistik pazarlarinda arzin kisith kalmasina neden olmakta; bu da kira bedelleri Uzerinde yukari yoénlu
baskiyl kalici hale getirmektedir. Dezenflasyon sirecinin devami ve TCMB'nin ihtiyath faiz indirim
patikasi, 6nimuUzdeki dénemde finansman erigiminin kademeli olarak iyilesebilecedine isaret etse de,
piyasadaki "guivenli liman" talebi birincil dinamik olmaya devam edecektir.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler
4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktérler

e Taksim Meydanr'na yakinlik ve merkezi ulagim avantaji

e Ulasim agisindan avantajli bir konumda olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

e Ozel arag ile ulasimda trafik ve erisim zorluklari,
e Otopark imkanlarinin kisith olmasi,

e Dar sokak dokusu sebebiyle servis ve lojistik erisiminde guglik ¢ekilmesi.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Hiseyinaga Mahallesinde, 189,84 m?
yuzélgtimiine sahip 338 ada 8 parsel lizerinde konumlu, tapuda “7 Katli Betonarme Otel, Ofis Ve isyeri”
vasfinda kayith olup fiilen de otel olarak kullanilan bir yapidir.

Yap! genelinde; asansor, glvenlik sistemi, yangin alarm sistemi ve yangin séndirme ekipmanlari
mevcut olup, dodalgaz yakith merkezi 1sitma ve sogutma sistemi bulunmaktadir.

Mevcut kullanim durumuna gore tasinmaz; 1 adet dikkan, otel lobi girisine entegre edilen kafe alani,
catl katinda konumlu kafe alani (her iki kafenin ayni isletme tarafindan kullanildidi tespit edilmistir), 35
adet oda, toplamda 1.704,00 m? kapali alan ve 70,00 m? acgik alandan olugsmaktadir. Onayli mimari
projesine gore dukkan kullanim alani; 1. bodrum katta 143 m?, zemin katta 101 m? ve 1. normal katta
145 m? olmak Uzere toplam 389 m? olarak planlanmis olup, mevcut durumda bu alana 2. bodrum kattan
yaklasik 22 m?, teras katta 189 m? alanlar ilave edilerek kullanim tespit edilmistir. Yapilan degisiklikler
toplam kapali alan kullaniminda degisiklik olusturmamistir.

4.5.Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmaz projesine uygun insa edilmistir.

4.6.Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar icin mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi
alinmis durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir uygulama bulunmamaktadir.

4.7.Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, bu Yapilarin Hangi
Amach Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaz “OTEL ve DUKKAN?” olarak kullaniimaktadir.
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5. Giincel Degerleme Teknikleri
5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirim
doénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin dederlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimuz
ekonomik kosullar altinda yeniden inga edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkulln, belirli bir kalan ekonomik dmrindn oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde inga edilen binalarin ingaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler géz 6nliinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de
yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle gorilir fiziki durumu
dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bog Arsa dederlemelerinde maliyet ydntemi uygun degildir.

5.1.2. Pazar Yaklagsimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
guvenilir ve gergekgi yaklasim emsal karsilastirma ydntemidir. Bu dederleme ydnteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal kargilagstirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkuluin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu
kabul edilir.

- Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icinde satildigi kabul edilir.

- Secilen kargilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Segcilen karsilagtirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginumiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Y&ntemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- 6érnegdin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degderleri bulunurken gelir ydntemi uygulanir. Gelir ydéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir taginmazin
degderinin belirlenmesinde oOlcit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik
potansiyel brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.1.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda tasinmazin pazar degerinin tespiti amaciyla Maliyet Yaklasimi ve Gelir
indirgeme Yéntemi kullanilmigtir.

Pazar yaklasimi; bdélgede benzer nitelikli taginmazlara iliskin glincel satig/kira verilerine ulasilabilmesi
nedeniyle tercih edilmistir. Gelir yaklagimi ise taginmazin gelir getirici (Otel / Diikkan) kullanimda olmasi

ve kira verilerinin mevcut olmasi sebebiyle uygulanmistir.

Her iki yontem birlikte degerlendirilerek nihai deger takdir edilmistir.
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5.2. Maliyet Yaklagimi Yontemi

Maliyet yaklasimi kapsaminda; ilk asamada emsal kargilastirma yéntemi kullanilarak arsa birim degeri
tespit edilmistir. ikinci asamada ise yap1 maliyeti; binanin teknik 6zellikleri, kullanilan malzeme kalitesi,
benzer nitelikteki yapilarin glincel ingaat maliyetleri ile 03.02.2026 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan
“2026 Y1l Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Tebligi” hikimleri dikkate alinarak belirlenmistir. Mahallinde
yapilan incelemeler sonucunda, elde edilen verilerin glincel piyasa kosullariyla uyumlu hale getiriimesi
amaciyla gerekli dizeltmeler yapilmis; yapinin malzeme kalitesi, isgilik dizeyi, ileri teknoloji ve guivenlik
uygulamalari ile altyapi 6zellikleri g6z éniinde bulundurulmustur.

Toplam deger; arsa degeri ile hesaplanan yapi maliyetinin birlikte degerlendiriimesi suretiyle belirlenmis
olup, yapi i¢in ayrica mevcut fiziki durumuna bagli olarak yipranma (amortisman) pay! uygulanmistir.
Yipranma orani, tasinmazin goézlemlenen fiziki durumu ve degerleme uzmaninin mesleki tecribesi
dogrultusunda takdir edilmistir.

5.2.1. Satilik Arsa Emsalleri
SATILIK ARSA ORNEKLERI

ilgili Kigi/Kurum-  Yuzolcimu  Satig Degeri  SausaEsas

Telefon (m2) (TL) Bi';i.'r?_ /?ni?er

Emsal Aciklama

Degerleme konusu tasinmaza
yakin konumda yer alan Asmal
Mescit Caddesi cepheli, 215,00 m?
Emsal 1 yizolgime sahip oldugu beyan
edilen, Ticaret-Turzim imarli arsa,
345.000.000,00 © bedelle emlak
ofisinden satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza
yakin konumda yer alan Kemeralti
Caddesi cepheli, 373,00 m?2
Emsal 2 yizolgime sahip oldugu beyan
edilen, Ticaret-Turzim imarl arsa,
500.000.000,00 % bedelle emlak
ofisinden satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza
yakin konumda yer alan Ldleci
Hendek Caddesi cepheli, 138,00
Emsal 3 m?2 yiizolglime sahip oldugu beyan
edilen, Ticaret imarli, arsa,
170.000.000,00 ¥ bedelle emlak
ofisinden satiliktir.

Emlak Ofisi

0 (212) 225 47 03 215,00 345.000.000,00 1.604.651,16

Emlak Ofisi

0 (212) 466 32 11 373,00 500.000.000,00 1.340.482,57

Emlak Ofisi

0 (535) 512 75 01 138,00 170.000.000,00 1.231.884,06

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin arsa fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir.

ARSA EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Yuzélgimu (m?) 215,00 373,00 138,00
istenen Satis Fiyati (TL) 345.000.000,00 500.000.000,00 170.000.000,00
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 1.604.651,16 1.340.482,57 1.231.884,06
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Orani 0% 0% 0%
imar Durumu Diizeltme Orani 20% 20% 35%
Yapilagsma Hakki Diizeltme Orani 0% 10% 15%
Konum Serefiyesi Diizeltme Orani 60% 80% 80%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 2.808.139,53 2.747.989,28 2.771.739,13

ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 2.775.955,98

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin satihk arsa birim m? degeri
2.775.955,98 TL/m2 olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.3. Maliyet Yontemi ile Ulagilan Sonug

Rapor konusu tasinmazin yapi kullanma izin belgesinde belirtilen toplam ingaat alani 1.704 m2 olup,
onayli mimari projesi ve mahallinde yapilan 6élgim ve incelemeler neticesinde de s6z konusu alanin
1.704 m2 oldug@u teyit edilmistir. Yapinin ilk ruhsat tarihinin 2024 yili olmasi ve mevcut fiziki durumu
dikkate alinarak yipranma orani %5 olarak takdir edilmigtir.

Her ne kadar yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde yapi sinifi 4A olarak belirtiimis olsa da,
mahallinde yapilan incelemelerde yapinin otel ve diikkan kullanimina uygun sekilde, tstin nitelikli ve
ileri teknoloji yapi malzemeleri kullanilarak insa edildigi tespit edilmistir.

Bolgede benzer nitelik ve kullanim fonksiyonuna sahip otel ve ticari (dukkan/ofis) projelere iliskin
olarak; sektorel maliyet verileri, yiklenici firma teklifleri, uzman kurulus raporlari ve teknik danigsman
goruslerinden elde edilen glincel veriler dogrultusunda, yapi maliyetlerinin 50.000 TL/m2—55.000 TL/m?2
araliginda gerceklesebilecedi anlagiimaktadir.

Tasinmazin karma kullanim yapisi (otel + diikkan) kapsaminda; otel fonksiyonuna hizmet eden yuksek
standarth mekanik ve elektrik altyapi sistemleri, ileri seviye guvenlik uygulamalari ve kesintisiz hizmet
surekliligine yonelik teknik donanimlar ile zemin katta konumlu dikkan alanlarinin ticari kullanim
gereklilikleri birlikte dikkate alinarak, s6z konusu tagsinmaz igin yapi maliyeti birim degeri 50.000 TL/m?2
olarak kabul edilmistir.

ARSA DEGERI
Ada-Parsel Arsa Alani (m?) Arsa Birim m? Degeri (TL) Toplam Arsa Degeri (TL)
338/8 189,84 2.775.955,98 527.000.000,00

Toplam Arsa Degeri 527.000.000,00

YAPI MALIYETLERI

Amortisman

Yapilar Alan (m2) Birim Maliyet (TL/m?2) Toplam Maliyet (TL)

(%)
OTEL BINASI 1.704,00 50.000,00 5% 80.940.000,00
ARSA DEGERI (TL) 527.000.000,00
YAPI DEGERI (TL) 80.940.000,00
SEREFIYE VE DIGER MUTEFERRIK ISLER (MAKTUEN) 100.000.000,00
DUZELTME [+,-] (TL) - 40.000,00

NiHAI TOPLAM YASAL DEGERI (TL) 707.900.000,00

Tasinmazin maliyet yaklagimi ile ulagilan degeri 707.900.000,00 TL olarak tespit edilmistir.
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5.4. Gelir indirgeme Yoéntemi

Gelir Yaklasimi kapsaminda, tasinmaz gelir getiren bir varlik olarak degerlendirildigi icin “indirgenmis
Nakit Akisi (INA)” yontemi kullaniimistir. Bu gergevede olusturulan nakit akisi senaryosunda, gelir ve
gider kalemleri ayri ayr projeksiyona dahil edilmigtir.

Gelir kalemleri belirlenirken, tasinmaz ile benzer niteliklere sahip ve yakin ¢evrede faaliyet gosteren
otellerin konaklama Ucretleri incelenmis; ek gelirler ise konaklama gelirlerine bagli olarak pay esasina
gOre o6ngorilmistir. Gider kalemleri de yine konaklama gelirlerine endekslenerek hesaplanmis ve
bdylece otelin isletiimesinden elde edilebilecek net nakit akislari olusturulmustur.

Elde edilen deger, Pazar Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimi sonuglari ile karsilagtiriimigtir. Gelir Yaklagimi
gelecege yonelik projeksiyonlara ve muhtemel kazanglara dayandigindan, ulasilan deger genellikle
diger yaklasimlara kiyasla daha yiksek olmaktadir. Bu nedenle Gelir Yaklasimi, taginmaz igin bir st
sinir gostergesi olarak degerlendiriimis ve diger ydntemlerle elde edilen sonuclarin tutarliiginin
kontroltiinde kullaniimistir.

5.4.1. Gelir Yaklagsimina Girdi Saglayan Veriler

Gelir Yaklagimi uygulanirken pazardan elde edilen veriler olarak yakin gevre otellerin yil bazinda pagal
oda fiyatinin tespiti amaglanmis olup asagida emsal alinan oteller ve bu otellerin yil icerisindeki fiyat
degdisimleri analiz edilmistir.

IMPERA HOTEL

Oda Tipleri | Ocak | Subat | Mart | Nisan | Mayis | Haziran | Tem. | Agus. | Eyliil | Ekim | Kasim | Aralik
Standart Oda 5.600 5.900 5.900 5.900 6.200 6.200 6.200 6.200 6.200 6.200 5.900 5.900
Siit Oda 5400 5.700 5.700 5.700 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 5.700 5.700

Deluxe Siit Oda  5.600 5.900 5.900 5.900 6.200 6.200 6.200 6.200 6.200 6.200 5.800 5.800
TESISIN YILLIK ORTALAMA GECELIK ODA FiYATI (TL)

5.953
THE WINGS HOTELS COLLECTION
Oda Tipleri | Ocak | Subat | Mart | Nisan | Mayis | Haziran | Tem. | Agus. | Eyliil | Ekim | Kasim | Aralik
Standart Oda 5.300 5.500 5.500 5.500 5.800 5.800 5.800 5.800 5.800 5.800 5.500 5.500
Siit Oda 5.600 5.900 5.900 5.900 6.200 6.200 6.200 6.200 6.200 6.200 5.900 5.900

Deluxe Siit Oda  6.400 6.700 6.700 6.700 7.000 7.000 7.000 7.000 7.000 7.000 6.700 6.700
TESISIN YILLIK ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI (TL)

6.161
RUZ Hotels
Oda Tipleri | Ocak | Subat | Mart | Nisan | Mayis | Haziran | Tem. [ Agus. | Eylil | Ekim | Kasim | Aralik
Standart Oda 6.300 6.600 6.600 6.600 7.000 7.000 7.000 7.000 7.000 7.000 6.600 6.600
Siit Oda 6.000 6.300 6.300 6.300 6.600 6.600 6.600 6.600 6.600 6.600 6.300 6.300

Deluxe Stit Oda__ 6.400 6.700 6.700 6.700 7.100 _ 7.100 _ 7.100 7.100 7.100 7.100 6.700 _ 6.700
TESISIN YILLIK ORTALAMA GECELIK ODA FiYATI (TL)
6.692

Hotel Pera Parma

Oda Tipleri | Ocak | Subat | Mart | Nisan | Mayis | Haziran | Tem. [ Agus. | Eylul | Ekim | Kasim | Aralik
Standart Oda 5.200 5.400 5.400 5.400 5.700 5.700 5700 5.700 5.700 5.700 5.400 5.400
Siit Oda 5600 5.900 5.900 5.900 6.200 6.200 6.200 6.200 6.200 6.200 5.900 5.900

Deluxe Siiit Oda__ 6.400 6.700 6.700 6.700 7.000 _ 7.000 7.000 7.000 7.000 7.000 6.700 6.700
TESISIN YILLIK ORTALAMA GECELIK ODA FiYATI (TL)

6.128

~ TESISLERINYILLIK ORTALAMA GECELIK ODAFiYATI(TL) |
6.233

TESISLERIN YILLIK ORTALAMA GECELIK ODA FIYATI ($)
140,17

Otel oda fiyatlarinin incelenmesinde, referans alinan otellerin ay bazinda ortalama oda satis fiyatlari ile
oda tiplerine gbre degisen konaklama Ucretleri analiz edilmistir. Tablo ve hesaplamalarda yer alan
konaklama ucretleri KDV hari¢ olarak dikkate alinmigtir.
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5.4.2. Kiralik Ditkkan Emsalleri

KIRALIK DUKKAN ORNEKLERI

llgili Kisi/Kurum Indirgenmi Istenen
Emsal Konumu ve Agiklama Telefon Kat s Briit Alan Deger
Degerlemeye konu tasinmaz ile benzer
konumda cadde cepheli zemin katta +30
yillik binada yer alan 44,00 m? oldugu Emlak Ofisi .
Emsal 1 beyan edilen dikkan nitelikii tasinmaz 0 (216) 410 68 ZeKmt'” 44,00 m? 120'$EO'00
120.000-TL/Ay bedelle emlak  ofisi 65 a
tarafindan  kiralktir.  Pazarhk  payi
bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz ile benzer
konumda cadde cepheli zemin katta +30
yillk binada yer alan 40,00 m? oldugu Emlak Ofisi .
Emsal 2 beyan edilen dikkan nitelikii tasinmaz 0 (542) 107 96 ZeKmt'” 40,00 m?2 150'$30'00
150.000-TL/Ay  bedelle emlak ofisi 26 a
tarafindan  kiralktir.  Pazarhk  payi
bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz ile benzer
konumda cadde cepheli zemin katta +30
yillik binada yer alan 75,00 m? oldugu Emlak Ofisi .
Emsal 3 beyan edilen dikkan niteliii tasinmaz 0 (533)09033  “S™" 75,00 m2 T
175.000-TL/Ay  bedelle emlak ofisi 69 a
tarafindan  kiralkktir. ~ Pazarhk  payi
bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz ile benzer
konumda cadde cepheli zemin katta +30
yillik binada yer alan 90,00 m?2 oldugu Emlak Ofisi .
Emsal 4 beyan edilen diikkan nitelikii tasinmaz 0 (532) 563 92 Zi’;‘t'” 90,00 m2 250'330'00

250.000-TL/Ay  bedelle emlak ofisi 03
tarafindan  kiraliktir.  Pazarhk  payi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin c¢evredeki benzer nitelikli taginmazlarin diikkan fiyatlar
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir.

Basliklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brit Alan (m2) 44,00 40,00 75,00 90,00
istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 120.000,00 150.000,00 175.000,00 250.000,00
istenen Birim Kira Fiyati (TL/m%/Ay) 2.727,27 3.750,00 2.333,33 2.777,78
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Orani -10% -10% -5% -5%
Reklam Diizeltme Orani 15% 10% 20% 10%
Konum Diizeltme Orani 10% 0% 25% 20%
insa Kalite Diizeltme Orani 20% 5% 20% 10%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?/Ay) 3.545,45 3.750,00 3.616,67 3.611,11

ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 3.630,81

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu taginmazlarin kiralik dikkan birim m? degeri
3.630,81 TL/m?/Ay olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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Emsal

Konumu ve Agiklama

ligili Kisi/Kurum -
Telefon

KIRALIK OFiS ORNEKLERI

Kat

indirgenmisg
Brut Alan

istenen
Deger

Emsal 1

Degerlemeye konu tasinmaz ile
benzer konumda cadde cepheli 3.
katinda yer alan 154,00 m? oldugu
beyan edilen 1+1 tipindeki ofis
nitelikli tasinmaz 230.000,00 TL/Ay
bedelle emlak ofisi tarafindan
kiraliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (532) 563 83 45

154,00 m?

230.000,00
TL

Emsal 2

Degerlemeye konu tasinmaz ile
benzer konumda sokak cepheli 3.
katinda yer alan 170,00 m? oldugu
beyan edilen 1+1 tipindeki ofis
nitelikli tasinmaz 170.000,00 TL/Ay
bedelle emlak ofisi tarafindan
kiraliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (553) 084 06 80

170,00 m?

170.000,00
TL

Emsal 3

Degerlemeye konu tasinmaz ile
benzer konumda sokak cepheli 1.
katinda yer alan 135,00 m? oldugu
beyan edilen 1+1 tipindeki ofis
nitelikli tasinmaz 140.000,00 TL/Ay
bedelle emlak ofisi tarafindan
kiraliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0(532) 563 92 03

135,00 m?

140.000,00
TL

Emsal 4

Degerlemeye konu tasinmaz ile
benzer konumda cadde cepheli 2.
katinda yer alan 180,00 m? oldugu
beyan edilen 1+1 tipindeki ofis
nitelikli tasinmaz 300.000,00 TL/Ay
bedelle emlak ofisi tarafindan
kiraliktir. Pazarlik payl
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (532) 780 70 66

180,00 m?

300.000,00
TL

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin cgevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin ofis fiyatlar
arastiriimis emsal tablolarinda gosterilmistir

Basliklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brit Alan (m?) 154,00 170,00 135,00 180,00
istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 230.000,00 170.000,00 140.000,00 300.000,00
istenen Birim Kira Fiyati (TL/m?/Ay) 1.493,51 1.000,00 1.037,04 1.666,67
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Orani 0% 0% 0% 0%
Reklam Diizeltme Orani 10% 25% 25% 10%
Konum Diizeltme Orani 0% 25% 20% 0%
ingai Kalite Diizeltme Orani 10% 30% 25% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 1.717,53 1.750,00 1.711,11 1.750,00
1.732,16

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kiralik ofis birim m? degeri
1.732,16 TL/m?/Ay olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.4.4. Gelir Yaklagimi ile Ulagilan Sonug

Gelir Yaklasimi kapsaminda otelin konaklama ve diger ilgili gelirlerine bagh nakit akislari, yil bazinda
net gelir tablosuna yansitiimis; 10 yillik isletmeden kaynaklanan net gelirler, ddnem sonu degeri de
dikkate alinarak buglinkii degere indirgenmis ve tasinmazin gelir yaklasimi ile degeri tespit edilmistir.

Gelir Yaklasiminda Kullanilan Varsayimlar

e Sektorel piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapiimistir.
e insaat maliyetlerinin, projenin genel giderlerinden karsilanacagi kabul edilmistir.

e TUm 6demelerin pesin olarak yapilacagi varsayiimis olup, ¢alismalar sirasinda ABD Dolari ile
hesaplama yapilmis ve Turk Lirasr’’na gevrilmigtir.

e Gayrimenkuliin tim hukuki ve yasal prosedurlerinin tamamlandidi kabul edilmigtir.
e Calismalarda vergi 6ncesi net gelirler dikkate alinmistir.

¢ Proje kapsaminda 6ngorilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama projelerinin
olusturulmasiyla degisebilecedi 6ngdrilmektedir.

e Proje maliyetleri; bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre dizenlemesi ve peyzaj maliyeti ile proje
genel giderleri olarak 6ngorilmustur.

e Zemin iyilestirmesi ve temel imalatlarinin ingaat agsamasinda teknik detaylarla ¢ézulecegi
varsayilmigtir.

e Belediyede yer alan otel projesi kapsaminda ve mevcutta toplam 35 oda yer almaktadir.

e Proje blnyesinde yer alacak odalarin ortalama ginluk birim satis degerinin 6.233 t/giin (140
$/giin) olacagi ve bu bedelin yillar bazinda 6ngérilen tahmini enflasyon ve doéviz kuru artis
orani ortalamasinda artacagdi kabul edilmigtir. Oda fiyatinin belirlenmesinde referans alinan
ornek oteller raporun 5.4.1. béliminde yer almaktadir.

e Nakit akis projeksiyonunda 10 yil vadeli eurobond’un dolar bazinda getirisi olan %7,37 risksiz
getiri orani olarak alinmis ve dederleme konusu otelin oda sayisinin az ve tercih edilen konumda
olmasi da dikkate alinarak risk primi %1,63 olarak belirlenmistir. Dolar bazinda indirgeme orani
%9,00 kabul edilmigtir.

Asagidaki nakit akisi tablosunda yer alan oranlar, degerleme uzmaninin profesyonel takdiri
dogrultusunda belirlenen varsayimsal oranlardir.

DUKKANLAR iCiN TOPLAM KiRA DEGERI

Aylik Birim Kira | Aylik Kira Yuvarlanmig

Kat Alani (m?) Degeri Degeri | Aylik Kira Degeri Jgg:‘ri"('T’f)
(TL/Ay/m?2) (TL/Ay) (TL/Ay)

2. Bodrum Kat 22,00 907,70 19.969,44 20.000,00 240.000,00

1. Bodrum Kat 143,00 907,70 129.801,39 130.000,00 1.560.000,00
Zemin Kat 101,00 3.630,81 366.711,62 367.000,00 4.404.000,00

1. Normal Kat 145,00 1.815,40 263.233,59 263.000,00 3.156.000,00
Teras Kati 189,00 2.360,03 446.044,77 446.000,00 5.352.000,00
600,00 1.225.761,00  1.226.000,00 14.712.000,00

e Otel Binasinin 2. Bodrum, 1. Bodrum, zemin, 1. Normal kat ve Teras katinda yer alan
dukkanlarin yillik kira bedelli 14.712.000,00 £ (~330.000 $) olarak hesaplanmis olup Gelir
indirgeme Tablosunda kira gelirleri baghginda veri olarak kullaniimistir.
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Kabul Edilen Sabit Veriler

Otel Oda Sayisi 35 ADET
Acik Olan Giin Sayisi 365 GUN
Ortalama Giinlitk Oda Fiyati 140 $
Oda Fiyat Yillik Artis Orani 3,0 %
Kira Yillik Artis Orani 3,0 %
Ortalama Yillik Doluluk Orani 78%
Yiyecek Gelirleri 5,0 %
icecek Gelirleri 5,0 %
Diger Gelirler 2,0 %
GOP 50,0 %
Emlak Vergisi 0,4 %
D6nem Sonu Orani 6,0 %

ODA GELIRLERI 1.yl 2.Yil 3.yl 4.Yil 5.Yil 6. Yil 7.Yil 8. Yl 9. Yl 10. il
Ortalama Yillik Doluluk Orani 75% 75% 75% 75% 75% 80% 80% 80% 80% 80%
Ortalama Giinliik Oda Fiyat1 $ 140,00 144,20 148,53 152,98 157,57 162,30 167,17 172,18 177,35 182,67
TOPLAM ODA GELIRLERI $ 1.341.375,00 1.381.616,25 1.423.064,74 1.465.756,68 1.509.729,38 1.658.689,35 1.708.450,03 1.759.703,53 1.812.494,63 1.866.869,47
Yiyecek Gelirleri 67.068,75 69.080,81 71.153,24 73.287,83 75.486,47 82.934,47 85.422,50 87.985,18 90.624,73 93.343,47
icecek Gelirleri 67.068,75 69.080,81 71.153,24 73.287,83 75.486,47 82.934,47 85.422,50 87.985,18 90.624,73 93.343,47
Diger Gelirler 26.827,50 27.632,33 28.461,29 29.315,13 30.194,59 33.173,79 34.169,00 35.194,07 36.249,89 37.337,39
1.502.340,00 1.547.410,20 1.593.832,51 1.641.647,48 1.690.896,91 1.857.732,07 1.913.464,03 1.970.867,95 2.029.993,99 2.090.893,81

GIDERLER

GOP 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
igletme Gideri, $ 751.170,00 773.705,10 796.916,25 820.823,74 845.448,45 928.866,03 956.732,01 985.433,97 1.014.996,99 1.045.446,90
Emlak Vergisi 3.004,68 3.094,82 3.187,67 3.283,29 3.381,79 3.715,46 3.826,93 3.941,74 4.059,99 4.181,79
Bina Sigortasi 17.500,00 18.025,00 18.565,75 19.122,72 19.696,40 20.287,30 20.895,92 21.522,79 22.168,48 22.833,53
TOPLAM GIDERLER 771.674,68 794.824,92 818.669,67 843.229,76 868.526,65 952.868,79 981.454,86 1.010.898,50 1.041.225,46 1.072.462,22
NET GELIR 730.665,32 752.585,28 775.162,84 798.417,72 822.370,25 904.863,27 932.009,17 959.969,45 988.768,53 1.018.431,59
(+) DUKKAN KiRA GELIRLERI $ 330.000,00 339.900,00 350.097,00 360.599,91 371.417,91 382.560,44 394.037,26 405.858,38 418.034,13 430.575,15
NET NAKIT AKISI 1.060.665,32 1.092.485,28 1.125.259,84 1.159.017,63 1.193.788,16 1.287.423,72 1.326.046,43 1.365.827,82 1.406.802,66 1.449.006,74

Doénem Sonu Degeri (USD) 24.150.112,27
NET NAKIT AKISI+Dénem Sonu Degeri 1.060.665,32 1.092.485,28 1.125.259,84 1.159.017,63 1.193.788,16 1.287.423,72 1.326.046,43 1.365.827,82 1.406.802,66 25.599.119,01
Net Bugiinkii Deger (USD) 17.998.055,19
Net Bugiinkii Deger (TL) 800.350.000,00
1,00 USD = 44,47 TL'dir.
INDIRGEME ORANI 9,00%
Rapor No: HALK GYO-2026-5 Rapor Tarihi: 31.03.2026
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5.6. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazin kira degerleri agsagidaki tabloda verilmistir.

KIiRA DEGERI
Kat Alani (m?) Aylik Birim Kira Aylik Kira Yuvarlanmig Aylik | Yillik Kira degeri
Degeri (TL/Ay/m?) | Degeri (TL/Ay) | Kira Degeri (TL/Ay) (TL)

2. Bodrum Kat 190,00 907,70 172.463,38 172.000,00 2.064.000,00
1. Bodrum Kat 190,00 907,70 172.463,38 172.000,00 2.064.000,00
Zemin Kat 190,00 3.630,81 689.853,54 690.000,00 8.280.000,00
1. Normal Kat 189,00 1.815,40 343.111,36 343.000,00 4.116.000,00
2. Normal Kat 189,00 1.750,00 330.750,00 331.000,00 3.972.000,00
3. Normal Kat 189,00 1.312,50 248.062,50 248.000,00 2.976.000,00
4. Normal Kat 189,00 1.312,50 248.062,50 248.000,00 2.976.000,00
5. Normal Kat 189,00 1.050,00 198.450,00 198.000,00 2.376.000,00
6. Normal Kat 189,00 1.050,00 198.450,00 198.000,00 2.376.000,00
1.704,00 2.601.667,00 2.600.000,00 31.200.000,00

5.7.Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsihig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylagimi veya kat karsiligi modeline gére proje gelistirme niteliginde
olmayip, yap! kullanma izin belgesi alinmis, “Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.” milkiyetinde
bulunan ana tasinmazin degerlemesidir. Bu nedenle tasinmazin konumlandigi parsel igin hasilat
paylasimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit edilmemistir.

5.8. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, ana tasinmaz niteligindeki tasinmazin
degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapilmamistir.

5.9.Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuclar

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, ana tasinmaz niteligindeki tasinmazin
degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapilmamistir.
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5.10. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan mulkin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir.
Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yliksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yliksek buginki deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkun olup en yiiksek degerine ulastiran kullanimdir.
Degerleme konusu taginmazin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli ve
en iyi kullaniminda oldugu distnilmektedir.

5.11. Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul ana tasinmaz niteliginde olup musterek veya boélinmus kisimlar
bulunmamaktadir.
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6.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda “Maliyet Yéntemi” ve “Gelir indirgeme Yontemi” kullaniimistir. Maliyet
yontemi ile elde edilen bulgular destekleyici nitelikte dikkate alinmis olup, tagsinmazin nihai degerinin
takdirinde Gelir indirgeme Yontemi esas alinmistir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

6.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gérusg

Tasinmazin mimari projesi onanmis, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Degerleme tarihi
itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tam olup, yasal sire¢ tamamlanmigtir.

6.4.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerinin
Dogrudan Ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde degerini veya devrini olumsuz etkileyen herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

6.5.Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Yodnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire
Bilgi

Degerleme konusu ana tagsinmaz “OTEL” vasifli olup arsa ve arazi kullanimi mevcut degildir. ,

6.6. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin herhangi bir st hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.

6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériig ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup OImadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazlar 111.48-1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”
dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Uzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tlrli gayrimenkuld satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay! veya satmayi vaad edebilirler.“ belirtilmis
olup degerleme konusu 338 ada 8 parsel “OTEL” nitelikli olarak GYO portféytiinde bulundurulmasinda
bir sakinca olmayacagi,

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin
b) bendinde belirtildigi Uzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirlli bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris
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merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bdélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi 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.” Denilmekte olup, konu tasinmazin yasal belgelerinin
oldugu anlasildigi Gizere GYO portfoylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi tizere “Portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli Ol¢lde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit bulunmadigindan
GYO portféyiinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi goris ve kanaatindeyiz.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu taginmaz; milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakigi A.S.’ye ait, istanbul ili,
Beyoglu Ilgesi, Hiiseyinaga Mahallesi, 338 ada 8 parsel iizerinde yer alan “7 Katli Betonarme Otel, Ofis
ve lIsyeri” nitelikli gayrimenkuldiir. Isbu degerleme calismasinda, tasinmazin pazar degerine
ulasilabilmesi amaciyla Maliyet Yéntemi ve Gelir indirgeme Yontemi kullaniimistir.

Maliyet yaklasimi kapsaminda; tasinmazin arsa degeri ile mevcut yapilarin yeniden inga maliyetleri
dikkate alinmis, yipranma paylari disulerek toplam deger hesaplanmistir. Gelir indirgeme yontemi
kapsaminda ise taginmazin mevcut ve/veya potansiyel kira gelirleri analiz edilerek uygun kapitalizasyon
orani ile buglnkl degeri belirlenmistir. Yapilan analizler sonucunda, maliyet yontemi destekleyici
nitelikte degerlendiriimis olup, nihai deger takdirinde Gelir indirgeme Yéntemi esas alinmigtir.

Yapilan incelemelerde, tasinmaza iliskin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin mevcut oldugu,
yasal gerekliliklerin yerine getirilmis oldugu tespit edilmistir. Tasinmagz; ticari fonksiyonun yogun oldugu
merkezi bir lokasyonda yer almakta olup, nitelikli yapi 6zellikleri, kurumsal kullanima uygunlugu ve otel
ve dukkan kullanimi kapsaminda gelir tretme potansiyeli ile birlikte dederlendirildiginde, kiralanabilirlik
ve satilabilirlik kabiliyeti yuksek bir ticari gayrimenkul niteligi tasimaktadir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin degerinin tespitinde Maliyet Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi kullaniimis olup, maliyet
yaklagimi destekleyici nitelikte degerlendiriimig, nihai deger Gelir indirgeme Yontemi esas alinarak
belirlenmistir.

KDV Hari¢ Toplam Satis Degeri (TL)

800.350.000,00
Sekiz Yiiz Milyon Ug Yz Elli Bin Turk Liras!
KDV Dahil Toplam Satis Degeri (TL)

BEYOGLU OTEL 960.420.000,00
Dokuz Yz Altmis Milyon Dért YUz Yirmi Bin Turk Lirasi

KDV Dahil Toplam Sigortaya Esas Degeri (TL)
45.070.800,00
Kirk Bes Milyon Yetmis Bin Sekiz Yz Turk Lirasi

1,00 $=44,4761 1,00 € = 51,0212
KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri ($) KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (€)
17.998.055 15.686.617

(*) 30.03.2026 Giinii Belirlenen Gésterge Niteligindeki Tliirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Kurlarina G6ére Baz Alinmugtir.

Selcuk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi insaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:407552 SPK Lisans No: 403892

Yilmaz KURKGU
Harita MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572
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7.3.Beyan

» Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

» Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

» Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

» Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bdlimune bagh olmadigini,

» Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme cgalismasinin gergeklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar gatismasi
olmadigini,

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve turi konusunda daha énceden
deneyimi oldugunu,

» Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

» Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

» Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak UGzere hazirlanmamig olup
Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

» Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya
kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da
degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasak oldugunu,

» Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1.
Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

7.4.Ekler

v/ Tasinmaza ait resimler ve diger ekler (Proje, ruhsat, iskan vb.)

v/ Tapu Senetleri

v/ Takyidat Belgeleri

v'  Degerleme uzmanlarinin lisans érnekleri ve tecriibe belgeleri
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