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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU OTEL
DEGERLENEN
TASINMAZIN KISA Cumhuriyet Mahallesi Devlet Karayolu Caddesi No:17
TANIMI Yomra/Trabzon agik adresli, tapu kayitlarinda Trabzon Ili,
Yomra Ilgesi, Kasiistii Mahallesi, Yali Mevkii 209 Ada 12
Parsel 13450,31 m? yiiz6l¢timlii arsa tizerinde yer alan 4
yildizl1 otel.
TASINMAZIN IMAR
DURUMU Yomra Belediyesinde yapilan incelemelerde 209 ada, 12
numarali parsel 20.11.2012 tarihli 1/1.000 6lgekli
“Kagiistii Revizyon Uygulama Imar Plan1” kapsaminda
“Merkezi Is Alan1” lejandinda kalmakta olup,
TAKS=0.20, KAKS=0.40 yapilasma kosullarina sahiptir.
KULLANILAN Bu degerleme ¢alismasinda degerleme konusu taginmazin
DEGERLEME Otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk olmas1 nedeniyle
YONTEMLERI Gelir Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yontemleri
kullanilmigtir. Maliyet Yaklagimi Yonteminde kullanilan
“Arsa degeri” Emsal Karsilastirma Y ontemine gore
belirlenmistir.
TESPIT EDILEN DEGER
Rapor Tarihi 31.12.2020
Degerleme Tarihi 25.12.2020
Pazar Degeri (KDV Haric) 135.420.000.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil)  159.795.600.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  15.035.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  17.741.300.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 3.250.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 3.835.000.-TL

Kira Degeri (KDV Harig) 360.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 424.800.-EURO




2. RAPOR BILGILERi
DEGERLEME TARIiHi
RAPORUN TARIiHi
RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME BiTi$
TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN
TARIHI

RAPORUN KULLANIM
AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU
ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

DAHA ONCE
DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA
ILISKIN BIiLGI

25.12.2020
31.12.2020
2020_AKFENGYO_003

31.12.2020

02.11.2020

Bu rapor, Trabzon ili, Yomra Ilgesi, Kasiistii Mahallesi,
Yal1 Mevkii 209 Ada 12 Parsel 13450,31 m?
yiizOlgiimlil arsa iizerinde yer alan 4 yildizl otelin
31.12.2020 tarihli pazar degerinin, Tiirk Liras1 cinsinden
belirlenmesi amaciyla SPK diizenlemeleri kapsaminda
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur

Cumhuriyet Mahallesi Devlet Karayolu Caddesi No:17
Yomra/Trabzon agik adresli, tapu kayitlarinda Trabzon
Ili, Yomra ilgesi, Kasiistii Mahallesi, Yal: Mevkii 209
Ada 12 Parsel 13450,31 m? yiizol¢iimlii arsa tizerinde
yer alan 4 yildizli otel.

Ayhan TOPALOGLU
SPK Lisans NO:911254
Degerleme Uzmani

Ali ZARARSIZ
SPK Lisans No: 407909
Insaat Miihendisi

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimizce daha dnce
hazirlanan 31.12.2019 tarihli
2019 AKFENGYO 19 REVIZE rapor bulunmaktadir.



3. SIRKETI VE MUSTERI Y]

TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI , ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI : Mebusevler Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ANKARA

MUSTERIYI TANITICI

BILGILER

MUSTERI UNVANI : Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

MUSTERI ADRESI , Biiyiikdere Caddesi, No:201, C Blok, Kat:8,
Levent/Istanbul

MUSTERI TALEBININ Bu rapor SPK’nin I11.62.3 Sayil1 “Sermaye Piyasasinda

KAPSAMI ve VARSA Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme

GETIRILEN SINIRLAMALAR : Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig

ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”¢ercevesinde Tebligin
1.Maddesi,2.fikras1 kapsaminda hazirlanmigtir. Miisteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZI VE KULLANILAN
VERILER

Trabzon

Kafkaslar {izerinden gelen Orta Asya kokenli Tiirk kavimlerce kuruldugu yoniinde goriisler mevcuttur.
Kentin adina ilk kez Ksenephon'un Anabasis adli eserinde “Trapezus” olarak rastlanmaktadir. Bu adi
eski kent merkezi olan Orta ve Yukar1 Hisar mevkiinin, masa formunu animsatan bir yapiya sahip
olmasindan  aldig1 belirtilmektedir.

Avrupa ile Asya'nin Ipek yolu iizerindeki en énemli irtibat noktasinda bulunan Trabzon, bu 6neminden
dolay1 tarih boyunca bir¢ok uygarliga ev sahipligi yapmustir. Tarihin en eski ¢aglarindan beri
insanoglunu barindirmis olan bu giizel kent dykiilerle, tiirkiilerle dolu zengin bir kiiltiirel mirasa
sahiptir.Tarihsel siiregte kentin; Miletler, Persler, Romalilar, Bizanslilar ve Komnenos’larin
egemenligi altina girdigi bilinmektedir. 13.yiizyilin baslarinda kurulup 250 yili agkin bir siire hiikiim
stiren Trabzon Komnenos Prensligi 26 Ekim 1461 yilinda Fatih Sultan Mehmet' in Trabzon'u fethiyle
sona ermistir.Miizeler, manastirlar, camiler, tiirbeler, hanlar, hamamlar, bedesten ve kenti ¢evreleyen
surlar, sivil mimari Ornekleri ve carsilar kentin tarihi dokusuna bir nakig gibi islenmistir.
Dogunun bu gizemli kenti ¢cok sayida yerli ve yabanci gezginler tarafindan ziyaret edilerek adindan
ovgii ile sz ettirmis, iinlii seyyah Marko Polo ve Evliya Celebi'nin anilarna da konu olmustur.
Batililarin "muhtesem”" diye adlandirdiklari Osmanh Padigahi Kanuni Sultan Siileyman'in dogup
blylidiigi ve 15 yasma kadar yasadigi kentte, Roma, Bizans ve Osmanli déneminden giiniimiize
ulasan pek ¢ok tarihsel anit vardir.Tarihi ve kiiltlirel degerlerin yan sira, golleri, akarsulari, daglari,
yaylalar1 kenti ayricalikli yapan baslica dogal giizelliklerdir. Bol yagisli iklimin sundugu dogal
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giizelliklerin yaninda, insan elinden ¢ikan nadide eserler gorenlerin hayranliklarimi kazanacak
niteliktedir.

Glmiis ve altinin Trabzonlu zanaatkarlarin elinde naksa donistiigii kazazlik ve hasir bilezik
iirtinleriyle, horonu, kemencesi ve diger folklorik unsurlar Trabzon'un diinya tanitiminda baslica
simgelerdir.

Dogal konumu ve sundugu diger imkanlar ile her mevsim gezilip goriilmeye deger Trabzon; tarihi
eserleriyle, yesilin her tonunu sergileyen bitki Ortlisii ile kiymetli bir hazine gibidir.
Tarimsal iriinlerimizin basinda gelen; tiitiin, findik ve c¢ay yore ekonomisine Onemli katkilar
saglamaktadir. Adma siirler yazilmis hamsinin kent mutfaginda 06zel bir yeri vardir.
Trabzon' da, 1990’11 yillarin baslarinda yabanci ticari firma sayist yalnizca 4 iken, 1995'lerde bu say1
500’leri asmis ve giin gectikce yabanci yatirimcilarin  oraninda artis devam etmektedir.
Uluslararasi ticaret merkezi olarak artan énemi ile Kafkasya, Orta Asya ve bati arasinda bir koprii
gorevi goren Trabzon, Ortadogu ve Bagimsiz Devletler Toplulugu ile gelisen ticarette 6nemli bir rol
oynamaktadir. Universitesi, modern limani, uluslararast hava limani, serbest bolgesi ve turizm
potansiyeli ile aydin ve basarili bir gelecege dogru ilerlemektedir.

Ox'l'.rab‘z_qn Meydan Parki

Trabzon

LAl
Atatiirk Késki @

Yalincak
Gilekli

Kireghane

Trabzon iklimi yazin sicak kisin ise normal sogukluktadir. Yaz aylarinin ortalama sicakligi +32 derece

dolaylarindadir. Kisin en soguk giinlerinde sicaklik -6 dereceye kadar diismektedir. Ilkbahar aylart

genellikle yagmurlu ve sislidir. Sonbahar aylar1 ise olduk¢a giizel gecer. Trabzon nemli bir iklime

sahip, olup nem orani zaman zaman % 99' lara kadar ¢ikmaktadir. Yillik ortalama yagis miktar1 800-
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850 kg/m> . I¢ kesimlere dogru ¢ikildik¢a yagmur orani da artmaktadir. En az yagmur yagan aylar
Temmuz ve Agustos aylar1 olup en ¢ok kar ise Subat ayinda yagmaktadir. En soguk aylar Ocak ve
Subat aylandir. Bu 6zellikleri ile birlikte Trabzon'un ikliminin 1lik ve yumusak oldugu sdylenebilir.
Sahilden ice dogru gidildikce havanin daha giizel, suyun daha temiz oldugu goriiliir. Yillik deniz suyu
sicakligl ortalamasi 16.1° olup, Agustos ayinda 27.5°C' ye ulagir. En diisiik deger ise, Mart ayinda
6.0°C dur.

Bitki cesitliligi bakimindan, Tiirkiye genelinde yetisen 2500 bitki tiirlinlin yetismesine elverisli
olmakla birlikte bdlgeye has 440 cesit bitki tiirii de mevcuttur. Il ve bdlge sinirlari dahilin de bulunan
ormanlik alanlarda; sahin, dogan, kartal gibi yirtict kuslar ile, kurt, ¢akal, tilki, boz ay1, domuz, ¢cengel
boynuzlu dag kegisi ve karaca gibi hayvan tiirlerine sikca rastlanir. Ormanlarimizda, Ladin, Koknar,
Kayin, Sarigam, Kizilagag, Kestane gibi agag cesitleri yetisebilmektedir.

Trabzon ve gevresi; ormanlar, yesil alanlar, bitki tilirleri ve yaban hayati bakimindan olduk¢a zengin
bir cografyaya sahiptir. Hemen hemen her tiirli aga¢ ve bitki tiiriiniin yetismesi ve yaban
hayvanlarinin barinabilmeleri igin elverisglidir. Deniz kenarindan baglayarak 2000 m yiikseltiye kadar
ulasan ormanlarda, Ladin, Koéknar, Kaym, Saricam, Kizilagag, Kestane gibi aga¢ cesitleri
yetisebilmektedir.

1750'lerden itibaren, 6zellikle 19. ylizy1l boyunca gelisen Avrupa Sanayi, yakin dogu ile ticari
iligkilerinin biiylimesi ve ticaret hacminin artmasi, Iran Transit Yolunun da baslangi¢ noktasinda
bulunan Dogu Karadeniz’in bu bilyiik ve 6nemli kapisi Trabzon’da ekonomik ve sosyal gelismeye yol
agmigtir. Bunun sonucu olarak Trabzon, Osmanli déneminde (1868) Vilayet haline getirilmistir.
Trabzon kiiltiirel ve sosyal yonden gelismis olmasina ragmen, arzulanan ekonomik gelismeyi
saglayamamigtir. ilin ekonomisi halen tarim ve hayvanciliga dayanmaktadir; niifusun % 65'i bu
faaliyetlerde elde edilen gelirlerle ge¢imini saglamaktadir. Ticaret, sanayi, el sanatlari, tasimacilik,
ingaat ve diger hizmetler alaninda istihdam edilenler ise niifusun % 35'ini olusturmaktadir. Trabzon’da
toplam tretim i¢inde katma degerin payr % 59, girdi pay:r ise % 41'dir. Trabzon’da girdi oranlari
Tirkiye geneline gore kiyasla daha yiiksektir. Bu durum maliyetlerin yiikselmesi sonucunu
dogurmaktadir. Trabzon’da yillara gore vergi tiirlerine gére Miikellef Sayilari: Trabzon’da 41.089 kisi
Gelir Vergisi, 4.234 kisi Kurumlar Vergisi, 18.348 kisi Katma Deger Vergisi ve 134.443 kisi de
Motorlu Tagitlar Vergisi olmak iizere toplam 198.114 kisi Vergi Miikellefidir.

Trabzon ilgeleri Dizkdy, Kopriibasi, Besikdiizii, Dernekpazari, Ortahisar, Caykara, Arsin,
Vakfikebir, Hayrat, Magka, Carsibasi , Akgaabat , Arakli ,Of , Salpazari ve Yomra yer almaktadir.

Yomra: Trabzon'un Yomra Ilcesi sehir merkezine 11 km. uzakliktadir. flcenin niifusu 31.746'dir. 24
adet mahallesi bulunmaktadir. Sehir merkezine havayoluyla gelindiginde karayoluyla ~15 dakikada
ilce merkezine ulasilabilir.

Trabzon Uluslararast Havalimanina her giin THY ve 6zel sirketlere ait ucaklarin, yurti¢i ve yurtdisina
direk ve aktarmali uguslar1 ile yabanci iilkelerden ugak trafigi olmaktadir. Trabzon Havalimani,
bolgenin en biiyiik havalimanidir. Sehir merkezine uzakligi 4 km.dir.

Trabzon Rize-Artvin-Batum-Tiflis(Giircistan) ile BDT (Bagimsiz Devletler Toplulugu) iilkelerine,
Trabzon Giimiishane-Bayburt-Erzurum ve Trabzon Giresun-Ordu-Samsun-Ankara ve Istanbul
istikameti olmak tizere li¢ karayolu agi vardir. Karadeniz'e kiyisi olan illerle herhangi bir deniz
tasimaciligi yolu kullanilmamaktadir. Trabzon Limanina diinyanin bir ¢ok iilkesinden cruise gemileri
gelmektedir. [lde demiryolu hatt1 bulunmamaktadir.



4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2020

Tiiketici fiyat endeksi(TUFE) yillik %14,03,ayhk,%2,30 artti

TUFE'de (2003=100) 2020 y1l1 Kasim ayinda bir &nceki aya gore %2,30, bir dnceki yilin Aralik ayina
gore %13,19, bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %14,03 ve on iki aylik ortalamalara gore %12,04 artig
gergeklesti.

TUFE degisim oranlan (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018

Bir 6nceki aya gére degisim orani 2,30 0,38 -1,44
Bir 6nceki yilin Aralik ayina gore degisim orani 13,19 11,01 20,79
Bir 6nceki yilin ayni ayina goére degisim orani 14,03 10,56 21,62
On iki aylik ortalamalara gére degisim orani 12,04 15,87 15,63
TUFE yilik degisim oranlan (%), Kasim 2020
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2018 2019 2020
Yillik en diisiik artis %0,67 ile alkollii igecekler ve titiin grubunda gerceklesti

Bir onceki yilin ayn1 ayina gore artisin diisiik oldugu diger ana gruplar sirasiyla, %0,99 ile giyim ve
ayakkabi, %5,19 ile haberlesme ve %7,00 ile egitim oldu. Buna karsilik, bir énceki yilin aynm ayina
gore artisin yiiksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla, %29,42 ile ¢esitli mal ve hizmetler, %21,08 ile
gida ve alkolsiiz icecekler ve %18,67 ile ulastirma oldu.

TUFE ana harcama gruplarina gore yillik degisim oranlan (%), Kasim 2020

Alkolli iceceklerve titin

Giyimve ayakkabi

Haberlesme

Egitim |

Konut |

Edlence ve kiltir

Lokantave oteller

TUFE

Ev esyasi i

Sadlik |

Ulastirma i

Gidave alkolsuzicecekler
Cesitli mal ve hizmetler

Aylik diisiis gosteren tek grup %0,19 ile egitim oldu

Ana harcama gruplar itibariyla 2020 yili Kasim ayinda azalig gosteren tek ana grup %0,19 ile egitim
oldu. Alkollii icecekler ve tiitiin ana grubunda aylik degisim olmazken, en az artis gosteren gruplar
%0,12 ile haberlesme ve %0,80 ile saglik oldu. Buna karsilik, ana harcama gruplar itibariyla 2020 y1il
Kasim ayinda artisin yiiksek oldugu gruplar ise sirasiyla, %4,51 ile ulastirma, %4,16 ile gida ve
alkolsiiz i¢ecekler ve %1,69 ile ev esyasi oldu.
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TUFE ana harcama gruplanna gore ayhk degisim oranlan (%), Kasim 2020

Egitim -0,19
Alkolli iceceklerve titin
Haberlesme
Saghk
Konut
Lokantave oteller
Cesitli mal ve hizmetler
Giyimveayakkabi
Eglence ve kaltar
Ev esyasi
TUFE
Gidavealkolsuzicecekler

Ulastirma

Kasim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatinda diisiis
gerceklesirken, 42 maddenin ortalama fiyatinda degisim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise
artis gerceklesti.

Ana harcama gruplarina gore TUFE ve degisim oranlan (%), Kasim 2020
Degisim orani (%)

Harcama Birdnceki  Birdnceki  Oniki aylik

grubu  Birdnceki  yilin Aralik yihn ayni ortalamalara
Ana harcama gruplar agirhiklan ayagore ayinagore ayina goire gore Endeks
TUFE 100,00 2,30 13,19 14,03 12,04 498,58
Gida ve alkolstz icecekler 2277 416 17,64 21,08 13,04 593,07
Alkolll icecekler ve ttlin 6,06 0,00 0,67 0,67 19,80 872,43
Giyim ve ayakkabi 6,96 1,46 2,96 0,99 6,19 273,24
Konut 14,34 1,05 8,86 912 12,44 530,64
Ev egyasi 7,77 1,69 14,09 14,22 942 42561
Saghk 280 0,80 15,77 16,25 1413 300,04
Ulagtirma 15,62 451 18,00 18,67 11,38 501,61
Haberlesme 3,80 0,12 489 519 410 159,86
Edlence ve kiltlr 3,26 1,53 10,36 10,24 6,68 318,50
Egitim 2,58 -0,19 6,87 7,00 11,15 437,27
Lokanta ve oteller 8,67 1,13 12,14 12,59 12,12 733,60
Cesitli mal ve hizmetler 5,37 1,14 28,88 29,42 21,37 742,61

Ozel kapsamh TUFE gostergesi (B) yilik %13,72, aylik %2,14 artti

Islenmemis gida iiriinleri, enerji, alkollii ickiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'de 2020 y1l1 Kasim
ayinda bir 6nceki aya gore %2,14, bir 6nceki yilin Aralik ayma gore %13,26, bir 6nceki yilin ayni
ayma gore %13,72 ve on iki aylik ortalamalara gore %11,50 artis gerceklesti.



Ozel kapsamli TUFE gostergeleri ve degisim oranlan (%), Kasim 2020
Degisim orani (%)
Bironceki  Bironceki  Oniki aylik
Bir dnceki  yilin Aralik yiin ayni ortalamalara

Grup Kapsam aya gore ayina gbre ayina gore gore Endeks
A Mevsimlik triinler haric TUFE 2,09 13,34 1417 12,62 516,83
B islenmemis gida drtinleri, enerii, alkolld igkiler ve tiitin

ile altin hari¢ TUFE 214 13,26 13,72 11,50 44213
C Enerji, gida ve alkolstz icecekler, alkolll ickiler ile tutin

Uriinleri ve altin haric TUFE 212 13,19 13,26 10,81 42179
D islenmemis gida, alkollii igecekler ve titiin Grinleri

harig TUFE 1,93 12,94 13,38 11,77 46212
E Alkollii igecekler ve titin haric TUFE 243 13,99 14,89 11,69 483,26
F Yénetilen-yonlendirilen fiyatlar haric TUFE 272 14,90 15,91 11,11 493,22

Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2020
Insaat maliyet endeksi yilhk %19,49, ayhk %2,99 artt1

Bina ingaat1 maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,94, bir onceki yilin ayn1 ayma gore %19,34 artt1.
Bir onceki aya gore malzeme endeksi %4,00, is¢ilik endeksi %0,67 artti. Ayrica bir onceki yilin aym
ayina gore malzeme endeksi %21,81, is¢ilik endeksi %14,23 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Ekim 2020
45 1

40 1 36,71
35
30 -
25 -
20 -
15 4
10 -
5 -
0

19,34
16,05

10‘11’12 01’02‘03'04!05)06’07‘08’09‘10’11‘12 01’02‘03’04‘05‘06‘07’08‘09’10

2018 2019 2020

Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %20,01, ayhk %3,16 artti
Bina dis1 yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %3,16, bir dnceki yi1lin ayn1 ayma

gore %20,01 artt1. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %4,02, iscilik endeksi %1,05 artt1. Ayrica bir
onceki yilin ayn1 ayma gore malzeme endeksi %22,96, iscilik endeksi %13,27 artt1.
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degisim oram (%), Ekim 2020
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ingaat maliyet endeksi yillik degisim oranlan (%), Ekim 2020

Toplam 19,49
= Malzeme 22,08
=
iscilik 14,02
Toplam 19,34
R
C @ Malzeme 21,81
o=
iscilik 14,23
Toplam 20,01
B =
22 @ Malzeme 22,96
c O
@f= :
Iscilik 13,27
T T T T T 1
0 5 10 15 20 25

insaat maliyet endeksi aylik degisim oranlan (%), Ekim 2020

Toplam 299
a Malzeme 4.01
il=
igcilik 0,75
Toplam 294
o &
c @  Malzeme 4,00
o
igcilik 0,67
e Toplam 3,16
523 Malzeme 4,02
ez :
mE-= Nt
Iscilik 1,05
T T T T T 1
0 1 2 3 4 5

Yapu izin istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020
Yapi ruhsati verilen yapilarin yiizolciimii %58,1 artti
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore

bina sayis1 %73,7, yiizél¢glimii %58,1, degeri %76,1, daire sayist %97,9 artt1.
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Yapi ruhsatina gore yuzolguimii ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020
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Yapi ruhsati, Ocak-Eyliil 2018-2020

Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gore dedisim orani

(%)
2020 2019 20181 2020 2019
Bina sayisi 58 865 33888 78914 73,7 571
Yuzélcimi (m?) 72 454226 45831279 109 000603 58,1 -58,0
Deger(TL) 129680060407 73626698705 144126593 197 76,1 -489
Daire sayisi 357 807 180763 501359 979 -63,9

(r) Yapiizin istatistikleri 2018 ve 2019 yillan verilerirevize edilmistir.

Toplam yiizol¢iimiin %56,2'si konut alami olarak gerceklesti

Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yiizélgiimii 72,5 milyon m? iken;
bunun 40,7 milyon m?'si konut, 17,3 milyon m?'si konut dig1 ve 14,4 milyon m?*'si ise ortak kullanim
alan1 olarak gergeklesti.

Yapi ruhsatina gore konut, konut disi ve ortak alanlarin yiizolgiimi paylari, Ocak-Eylul 2018-2020
(%)
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2018 22019 2020

Kullanma amacina gore en yiiksek pay %73,2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach
binalarin oldu

Yap1 ruhsati verilen yapilarin 2020 yilmin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en yiiksek paya
53,0 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m? ile
sanayi binalar1 ve depolar izledi.
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Yapi ruhsati kullanma amaglan ytizolgiimiine gore paylar, Ocak-Eyliil 2020

(%)

¥ Bir daireli binalar

' [kive daha fazla daireli binalar

8 Toptanve perakende ticaret binalan

% Kamu eglence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslan binalan
Sarayi binalan ve depolar
Halka acik ikamet yederi

“ Trafik ve iletisim binalan

Otel vb. binalar

® Ofis (isyeri) binalan

“ikamet amach olmayan diderbiralar

Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizél¢iimii %22,8 azald

Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki
yila gore bina sayis1 %23,5, ylizl¢imii %22,8, degeri %15,3, daire sayis1 %22,3 azald1.

Yap1 kullanma izin belgesine gore yiizolgumii ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020
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Yap1 kullanma izin belgesi, Ocak-Eyliil 2018-2020

Bir dnceki yihn ilk dokuz
ayina gore degisim orani

(%)
2020 2019 20181 2020 2019
Binasayisi 53 986 70529 88 609 -235 -20.4
Yuzélcimi (m?) 86 198564 111645002 120 100622 228 -7.0
Deder(TL) 153535006755 181194 687 359 160385425115 -153 13,0
Daire sayisi 423733 545006 614 161 223 -113

(r) Yapiizin istatistikler 2018 ve 2019 yillan verileri revize edilmistir.

Toplam yiizolgiimiin %56,7'si konut alam olarak gerceklesti

Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarm 2020 yilmin ilk dokuz ayinda toplam yiizolgiimi 86,2
milyon m? iken; bunun 48,8 milyon m?'si konut, 18,6 milyon m?'si konut dis1 ve 18,7 milyon m?'si ise
ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlarin yiizélgiimii paylan, Ocak-Eyliil 2018-2020
(%)
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Kullanma amacima gore en yiiksek pay %77,1 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach
binalarin oldu

Yapi1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en
yiiksek paya 66,4 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 4,9
milyon m? ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslari binalar1 izledi.

Yapi kullanma izin belgesi kullanma amacina gore yiizolgiimu paylari, Ocak-Eyliil 2020
(%)
® Bir daireli binalar
ikive daha fazla daireli binalar
® Toptan ve perakende ticaret binalar
» Kamu eglence, editim, hastane veya bakim
kuruluslan binalan
Sanayi binalar ve depolar
Halka acik ikamet yerlen

# Trafik ve iletisim binalan

Otel vb. binalar

® Ofis (isyeri)binalan

* ikamet amach olmayan diger binalar

Kiiresel Ekonomik Goriiniim

Kiiresel olarak ikinci dalga bircok iilkede basladi ve dzellikle Fransa, Ingiltere gibi Avrupa iilkeleri
kisitlamalar1 yeniden glindemine aldi. Sokaga c¢ikma kisitlamalarindan hizmet sektdrii olumsuz
etkilenirken imalat sektorii gorece daha az etkilendi. Kisitlamalara ve vaka sayilarina ragmen biz
salginin ilk dalgada oldugu kadar ekonomik aktiviteye zarar verecegini diislinmiiyoruz. Ayrica asi
caligmalarinda 6zellikle Pfizer %90’dan fazla etkili oldugunu acgikladigi aginin onay basvurusunu
gergeklestirecegini ve onaylanmasi halinde bir sene iginde 1.3 milyar doz asinin iiretilecegini agikladi.

As1 kaynakl toparlanma bu sekilde artarak devam ederse risk istahi artacaktir. Bu durumda OPEC
iilkeleri iiretim kesintisini uzatmaya yanasmayabilir. Bu durumda orta vadede petrol fiyat1 artacak ve
petrol tarafindaki avantaj limitlesecektir.Kiiresel giindemde en 6nemli gelismelerinden olan ABD
se¢imleri sonuglandi. Bazi kilit eyaletlerde birbirine yakin sonuglansa da Demokrat Parti aday1 Joe
Biden baskan se¢ildi. Heniiz Senato’daki durum belli olmamakla birlikte Temsilciler Meclisi ve
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Baskanlik Demokrat Parti’ye ge¢mis oldu. Donald Trump ve avukatlari ise se¢imi mahkemeye
tagiyacaklarini agikladi.Kiiresel piyasalarda ise ABD bagkanlik se¢cim sonuglarimin biiyiik 6l¢iide belli
olmasi1 ve as1 caligmalarinda neticenin en azindan gimdilik alinmig olmasiyla borsalarda ralli
gerceklesti. Bununla birlikte altin ve dolar bu siirecte gii¢ kaybetti.

Ekonomik aktivitedeki normallesmede kiiresel anlamda hizmet sektorii toparlanirken yeniden
karantinalarin giindeme gelmesi toparlanmanin hizin1 kesti. Bununla birlikte kisa vadede turizm ve
ulasim sektoriinde heniiz kayda deger bir toparlanmadan s6z edilememektedir. Kapanmalarin artmast
durumunda bu iki sektdriin toparlanmast daha da gecikecektir. Gerek gelismis, gerekse gelismekte
olan iilkelerdeki hem maliye hem para politikalar1 bu yil tarihi seviyelerde genislemeci hareket etmek
durumunda kaldi. Bu durum Nisan-Mayis aylarinda konusulan ekonomiler agisindan en kot
senaryolarin atlatilmasina yardimer oldugundan gayet pozitif fakat kimi gelismekte olan iilkelerde
Ozellikle mali genislemelerin sebep oldugu artan borg stokunun siirdiiriilebilir olup olmadig: siipheli.
Ancak gerek Fed’in gerekse ECB’nin yiiksek olasilikla 2022-2023’¢ kadar sikilagsma adimlart
atmayacak olmasi hatta 6zellikle ECB’nin Aralik ayinda varlik alim programini genisletmesi bu
noktada bu iilkelerin elini rahatlatacaktir.Gelismekte olan iilkelere sermaye akisi, tekrar artig trendine
gectigi goriiliiyor. Ozellikle Asya iilkelerine devam eden akimlar var. Ayrica Ekim ayinda genel bir
artistan s6z etmek mimkiin.Burada as1 ¢aligmalarinin Ekim ay1 igerisinde hizlanmasinin pozitif
etkisinin olabilecegi goriilmektedir.Oniimiizdeki aylarda herkesin gozii kulagi asi ¢alismalarinda
olacaktir. Salginin gidisat1 ve asmin gelismeleri para politikalarini ve mali politikalari, finansal
piyasalari dogrudan etkileyecektir.

Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2020
Tiirkiye'de 2020 Kasim ayinda 112 bin 483 konut satildi

Tirkiye genelinde konut satiglar1 2020 Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %18,7 azalarak
112 bin 483 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 21 bin 158 konut satist ve %18,8 ile en yiiksek paya
sahip oldu. Satis sayilaria gore Istanbul'u 10 bin 710 konut satis1 ve %9,5 pay ile Ankara, 6 bin 574
konut satis1 ve %35,8 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile
Ardahan, 23 konut ile Hakkari ve 78 konut ile Bayburt oldu.

Konut satig sayilari, Kasim 2020
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Konut satis sayisi, Kasim 2020

Kasim Ocak-Kasim
2019 2020  Degigim (%) 2019 2020  Degigim (%)
Satig gekline gore toplam satig 138 372 112483 -18,7 1146655 1393335 21,5
ipotekli satig 43911 24 450 443 282230 558 706 98,0
ik el satig 13705 8822 -35,6 96 956 179 065 847
ikinci el satig 30 206 15628 -483 185274 379 641 1049
Diger satig 94 461 88033 -6,8 864425 834629 34
ik el satig 35204 27836 -20,9 339246 253777 -252
ikinci el sati 59 257 60 197 16 525179 580 852 10,6
Satig durumuna gore toplam satig 138372 112483 18,7 1146655 1393335 21,5
ilk el satig 48 909 36 658 -25,0 436 202 432842 0,8
Ipotekli satis 13705 8822 -35,6 96 956 179 065 847
Diger satig 35204 27836 -20,9 339246 253777 -252
ikinci el satig 89 463 75825 -15,2 710453 960 493 35,2
ipotekli satig 30 206 15628 -483 185274 379 641 1049
Diger satis 59 257 60 197 1,6 525179 580 852 10,6

Ipotekli konut satislar1 2020 Kasim ayinda 24 bin 450 olarak gerceklesti

Tirkiye genelinde 2020 Kasim ayinda ipotekli konut satiglar1 bir 6nceki yilin ayni ayina gore %44,3
azalis gostererek 24 bin 450 oldu. Toplam konut satislar1 i¢inde ipotekli satiglarin pay1 %21,7 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 5 bin 4 konut satis1 ve %20,5 pay ile ilk siray1 ald. ipotekli
konut satiginin en az oldugu il 1 konut ile Hakkari oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 88 bin 33 konut el degistirdi

Diger konut satislar1 2020 Kasim ayinda Tiirkiye genelinde bir 6nceki yilin ayn1 ayia gore %6,8
azalarak 88 bin 33 oldu. Diger konut satiglarinda Istanbul 16 bin 154 konut satis1 ve %18,3 pay ile ilk
straya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satislar1 iginde diger satislarin pay1 %76,3 oldu. Ankara 7
bin 975 diger konut satist ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 4 bin 898 konut satisi ile izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 9 konut ile Ardahan oldu.

Satis sekline gore konut satigi, Kasim 2020
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Konut satislarinda 36 bin 658 konut ilk defa satildx

Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis1 2020 Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére
%25,0 azalarak 36 bin 658 oldu. Toplam konut satislar1 iginde ilk satisin pay1 %32,6 oldu. Ilk
satislarda Istanbul 6 bin 177 konut satis1 ve %16,9 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul'u 2 bin
662 konut satis1 ile Ankara ve bin 888 konut satist ile Izmir izledi.
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Ikinci el konut satislarinda 75 bin 825 konut el degistirdi

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglar1 2020 Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %15,2
azalis gostererek 75 bin 825 oldu. Ikinci el konut satislarinda Istanbul 14 bin 981 konut satis1 ve
%19,8 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin pay1
%70,8 oldu. Ankara 8 bin 48 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 4 bin 686 konut satis1 ile
[zmir izledi.

Satis durumuna gore konut satisi, Kasim 2020
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Konut satislar1 Ocak-Kasim déneminde %21,5 artti

Ocak-Kasim déneminde 1 milyon 393 bin 335 konut satig1 gergekleserek, bir énceki yilin ayni
donemine gore %21,5 artig gosterdi. Ocak-Kasim doneminde ipotekli konut satis1 %98,0 artarak 558
bin 706, diger satis tiirlerinde ise %3,4 azalarak 834 bin 629 oldu. Bu dénemde ilk defa satilan
konutlar %0,8 azalarak 432 bin 842 oldu. Ikinci el konut satiglar1 da %35,2 artarak 960 bin 493 olarak
gerceklesti.

Yabancilara 2020 yih Kasim ayinda 4 bin 962 konut satis1 gerceklesti

Yabancilara yapilan konut satiglar1 bir 6nceki yilin ayni aymna gore %24,4 artarak 4 bin 962 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Kasim 2020'de ilk siray1 2 bin 443 konut satis1 ile Istanbul aldi.
Istanbul ilini sirastyla 893 konut satisi ile Antalya, 297 konut satis1 ile Ankara, 182 konut satisi ile
Yalova ve 174 konut satisi ile Bursa izledi.
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Yabancilara yapilan konut satig sayilan, Kasim 2020
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Ocak-Kasim déneminde yabancilara yapilan konut satislan ise bir 8nceki yilin ayni ddnemine gére %355 azalarak 36 bin

385 oldu.

Ulke uyruklarina gore en ¢cok konut satis1 Irak vatandaslarina yapildi

Kasim ayinda Irak vatandaslari Tiirkiye'den 876 konut satin aldi. Irak'r sirastyla, 860 konut ile Iran,
434 konut ile Rusya Federasyonu, 203 konut ile Afganistan ve 202 konut ile Kuveyt izledi.

Uyruklara gore en gok konut satisi yapilan 20 iilke, Kasim 2020
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER

5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degerleme konusu gayrimenkul, Trabzon Ili, Yomra ilgesi, Cumhuriyet (Kasiistii) Mahallesi, Devlet
Karayolu Caddesi, No:17 (Yali Mevkii 209 Ada 12 Parsel) iizerinde konumludur. Trabzon
merkezinden Yomra ilge merkezine gidilen kara yolu iizerinde hava alani gegildikten sonra ~7km
ileride yer alan Cumhuriyet Mahallesine ulasilir. Taginmaz Yalincak Rize Caddesi ile Devlet Karayolu
Caddesi kesisimin de ~300m mesafede, i¢ tarafta deniz kiyisinda yer alan 4 yildizli oteldir.
Gayrimenkul, Trabzon merkezine ~15 km, Yomra ilge merkezine ~3km, havaalanina 7 Kkm
mesafededir.

Bolgede yer alan oteller il merkezi ve hava alani ile Yomra ilge merkezi arasinda sahile yakin sekilde
konumludurlar. Bu tesisler yilin 365 giinii agik olup, ¢ogunlukla tam ve yarim pansiyon sistemiyle
hizmet vermektedir. Oteller en yiiksek dolulugu Haziran - Temmuz - Agustos aylarinda
yakalamaktadir.

Yaz aylarinda bolgeye gelen turistler daha ¢ok deniz turizmi igin bolgeyi tercih etmekte iken, kis ve
bahar aylarinda Ozellikle hava alan1 miigterilerinin ve nispeten kongre miisterilerinin otellerde
konakladig1 ve otel doluluklarini arttirdig1 goriilmektedir.

Degerleme konusu tesisin konumlandigi bolge, Kasiistii Beldesi olarak adlandirilmaktadir. Daha
onceleri belediyelik olan bolge simdi Yomra ilgesine baglanmistir. Bolgede, ¢ok katli konutlar, AVM,
otel vb. ticari yapilar ile yol kenarlarinda tek katl ya da 1-2 kathi konut amagh yapilar bulunmakta
olup, ayrica bazi turistik restoranlar da bulunmaktadir. Bolge turizim agisindan gelismekte olan bir
bolgedir

5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI VE OZELLIiKLERIi

Cumhuriyet Mahallesi Devlet Karayolu Caddesi No:17 Yomra/Trabzon agik adresli, tapu kayitlarinda
Trabzon ili, Yomra TIlgesi, Kasiisti Mahallesi, Yali Mevkii 209 Ada 12 Parsel 13450,31 m?
yiiz6l¢limlii arsa tizerinde yer alan 4 yildizli otel olarak insaa edilmistir.
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Insaat Tarz1
Binanin Kat Adedi

Toplam insaat Alam

Binanin Yas1
Elektrik
Trafo
Jenerator

Su

Su Deposu
Kanalizasyon

Isitma/Sogutma/Havalandirma Sistemi

Asansor
Yangin Merdiveni

Yangin fhbar Sistemi ve Sondiirme Tesisati

Otopark

Betonarme Karkas
8 kat- bodrum+zemin+5 normal kat+teras kat

Briit 15.232 m?
(Projesine gore parsel iizerinde yer alan tiim
yapilarin toplam alani)
12

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Sebeke

Mevcut

5 Adet

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz 200 yatak kapasiteli, Novotel-Trabzon, bodrum kat + zemin kat + 5
normal kat + teras katindan olusan otel blogundan olusmaktadir. Taginmaz toplam 15.232 m? kapali
alana sahip olup 4.570 m? taban oturumu bulunmaktadir.

Otel Blogu - Mimari Projeye Gore

Kat Alan (m?) Fonksiyon
Su depolari, camasirhane, bakim-onarim
1. Bodrum Kat 2.340,00 4 g
atdlyesi, siginak, pompa odalan
Resepsiyon, dikkanlar, toplant odalar,
Zemin Kat 4.570,00 restoran, saglk merkezi, ylizme havuzu,
fithess
| ofisleri i
1.Normal Kat 1.755.00 28 adet oda, personel ofisleri, revir, 4
soyunma odalari, personel yemekhanesi
2.Normal Kat 1.517,00 39 adet oda
3.Normal Kat 1.517,00 39 adet oda
4.Normal Kat 1.736,00 47 adet oda
5.Normal Kat 1.736,00 47 adet oda
Teras Kati 61 Teknik oda
Otel Blogu Toplam Alan 15.232

Otelde 3 adet merdiven, 3 adet personel, 1 adet yiik, 2 adet misafir asansorii mevcuttur. Otelde standart, suit ve
engelli odalar1 olmak iizere 3 tip oda bulunmaktadir. Odalarda yerler halifleks, duvarlar kismen boya kismen

duvar kagididir. Islak hacimlerde duvarlar ve yerler seramiktir. Odalarda televizyon, fon makinesi, telefon, mini
buzdolabi, kasa, internet baglantist standart olarak bulunmaktadir. Oda tipine gore banyoda kiivet ya da dus
bulunmaktadir. Aydinlatma dekoratif aplikler ile saglanmaktadir. Deniz cephesine bakan odalarda balkon
bulunmaktadir. Bina iginde jenerator, su deposu, yangin ve giivenlik sistemi mevcuttur.
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MEVCUT DURUMA GORE ODA SAYISI VE KATLARA GORE ODA DAGILIMI

ODA TIPI ODA | 1.KAT 2.KAT 3.KAT 4 KAT 5.KAT TOPLAM
SAYI
Sl

STANDART | 192 28 37 37 45 45 192

ODA

ENGELLI 4 1 1 1 1 4

ODA

SUIT ODA 4 1 1 1 1 4

TOPLAM 200 28 39 39 47 47 200

*Bodrum kat, 2.340 m? alana sahip olup mekanik odalar, su depolari, camasirhane, bakim-onarim at6lyesi,
siginak, havuz, pompa odasi gibi alanlar bulunmaktadir. Katta yerler kismen seramik, kismen plastik kaplama
malzemesi ile kaplidir. Aydinlanma floresan ile saglanmaktadir. Duvarlar 1slak hacimlerde ve camasirhanede
seramik kapli, diger alanlarda boya ile boyalidir.

* Zemin kat, 4.570 m? alana sahip olup otel boliimii ve toplanti salonlar1 olmak tizere 2 béliime ayrilmigtir. Otel
boliimiinde, mutfak, diikkkanlar, resepsiyon, lobi-bar, restoran, saglik merkezi, kapali ylizme havuzu, fitness gibi
alanlar bulunmaktadir. Toplant1 béliimiinde ¢ok amagl salon, fuaye, vestiyer, giris holii ve toplanti odalar1 gibi
alanlar bulunmaktadir. Katta yerler kismen seramik, kismen laminat parke, kismen halidir. Aydinlatma kismen
floresan, kismen spot armatiir ile saglanmaktadir. Duvarlar 1slak hacimlerde ve mutfakta seramik, diger alanlarda
kismen boya kismen, duvar kagidi kaplidir.

* 1.normal kat, 1.755 m? alana sahip olup personel boliimii ve odalar olmak iizere 2 boliime ayrilmistir. Personel
boliimiinde, personel lojmanlart (mevcutta personel ofisi olarak kullanilmaktadir), ofisler, personel yemekhanesi,
personel soyunma odalari, revir, servis alanlart ve 28 adet oda gibi alanlar bulunmaktadir. Katta yerler kismen
seramik, kismen laminat parke, kismen halidir. Aydinlatma kismen floresan, kismen spot armatiir ile
saglanmaktadir. Duvarlar 1slak hacimlerde ve personel yemekhanesinde seramik, diger alanlarda kismen boya,
kismen duvar kagidi kaplidir.

* 2.normal kat, 1.517 m? alana sahip olup 39 adet oda (37 oda+1 suit oda+1 engelli odasi) ve servis alanlar1 gibi
alanlar bulunmaktadir. Katta zeminler halidir. Aydinlatma spot armatiir ile saglanmaktadir. Duvarlar 1slak
hacimlerde seramik, diger alanlarda kismen boya, kismen duvar kagidi kaplhdir.

* 3.normal kat, 1.517 m? alana sahip olup 39 adet oda (37 oda+1 suit oda+1 engelli odas1) ve servis alanlar1 gibi
alanlar bulunmaktadir. Katta zeminler halidir. Aydinlatma spot armatiir ile saglanmaktadir. Duvarlar 1slak
hacimlerde seramik, diger alanlarda kismen boya, kismen duvar kagidi kaphdir.

* 4. normal kat, 1.736 m? alana sahip olup 47 adet oda (45 oda+1 suit oda+1 engelli odasi) ve servis alanlar1 gibi
alanlar bulunmaktadir. Katta yerler halidir. Aydinlanma spot armatiir ile saglanmaktadir. Duvarlar 1slak
hacimlerde seramik, diger alanlarda kismen boya, kismen duvar kagidi kaplidir.

* 5. normal kat, 1.736 m? alana sahip olup 47 adet oda (45 oda+1 suit oda+1 engelli odasi) ve servis alanlar1 gibi
alanlar bulunmaktadir. Katta yerler halidir. Aydinlanma spot armatiir ile saglanmaktadir. Duvarlar 1slak
hacimlerde seramik, diger alanlarda kismen boya, kismen duvar kagid: kaplhdir.

* Teras kat, 61 m? alana sahip olup alana sahiptir. Alan, teknik hacim olarak kullanilmaktadir.

*Otel binasi icerisinde kapal1 yiizme havuzu, sauna, masaj salonlari, toplant: salonlari,restoran bulunmaktadir.
*Otel gevresi bahge peyzaj1 yapilmis ve gayet bakimli vaziyettedir.

* Otele ait plaj bulunmamakta olup, deniz tarafinda Kasiistii halk plaji mevcuttur.

*Tesisin konumlandig1 arazi az egimli bir yapiya sahiptir.
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5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

il : Trabzon

ilce : Yomra

Mabhalle : Kagiistii

Pafta No

Ada No : 209

Parsel No : 12

Mevkii : Yal

Yiizol¢iimii : 13.450,31

Niteligi : Betonarme otel ve miistemilat1 ve
arsasi

Kiralayan : Trabzon Diinya Ticaret Merkezi
AS.

Kirac1 : Akfen Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig1 A.S.

Kira Miiddeti : 27.02.2008 tarihinden 27.02.2008
tarihine kadar 49 Yildir.

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGIiSI VE DEVREDILMESINE iLISKIN KISITLAR

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan
haklar1 ve bu haklar iizerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Yomra Tapu Miidiirliigiinden alinan alinan onayl: takyidat belgesine gore degerleme konusu taginmaz
iizerinde asagidaki takyidat kayitlar1 bulunmaktadir;

Serhler Hanesinde;

e 25 yilligina kira serhi (Kiraci: Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.) 24.09.2008/1761 Yev.
(24.09.2008 tarih ve 1761 yevmiye no ile)

Rehinler Hanesinde;

e Credit Europe Bank lehine 173.052.185,00 Euro bedel ile %7,2, degisken faizli, 1. dereceden,
F.B.K. siire ile degerleme konusu taginmaz ve Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
miilkiyetindeki bazi tasinmazlar iizerinde miisterek ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih ve
3407 yevmiye no ile)*

o Credit Europe Bank lehine 173.052.185,00 Euro bedel ile %7,2, degisken faizli, 2. dereceden,
F.B.K. siire

ile degerleme konusu taginmaz ve Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetindeki
bazi taginmazlar iizerinde miisterek ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih ve 3407 yevmiye
no ile)*
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o Credit Europe Bank lehine 173.052.185,00 Euro bedel ile %7,2, degisken faizli, 3. dereceden,
F.B.K. siire ile degerleme konusu tasinmaz ve Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
miilkiyetindeki bazi tasinmazlar tizerinde miisterek ipotek bulunmaktadir. (28.01.2015 tarih ve
3407 yevmiye no ile)*

* 8oz konusu ipoteklere iliskin detayl bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Y1l I¢erisinde Konu Olan Degisiklikler

Trabzon ili, Yomra Tapu Midirliigiinde yapilan incelemelere goére ana tasinmaz tapu
kayitlarinda yer alan “3402 sayili kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina
tabidir.” beyani1 17.11.2015 tarih ve 3410 yevmiye no ile terkin edilmistir.Taginmaz {izerinde
cok sayida ipotek terkini bulunmakta olup ipotek terkinlerine iligkin belgeler rapor eklerinde
sunulmustur.

Tapu Kayitlar1 Acisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasas1t Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna liskin Gériis:

Degerleme konusu taginmaz, 209 ada, 12 parsel iizerinde 27.02.2008 tarihinden itibaren baslamig
olan 49 yillik miiddetle miistakil ve daimi nitelikte iist hakkina sahiptir. Ancak s6z konusu serh, ana
taginmaz takyidatin da bulunmamakta olup iist hakki takyidatin da goriilmiistiir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na Iliskin Esaslar Tebligi’nin 30.maddesi geregince s6z konusu
ipotegin proje finansmani maksadiyla tesis edilmis oldugu tespit edilmistir. Takyidatlarin tasinmaza
etkisinin bulunmadig diistiniilmektedir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iligskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iligskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.
Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine liskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi
bulunmamaktadir.
5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

Yomra Belediyesinde yapilan incelemelerde 209 ada, 12 numarali parsel 20.11.2012 tarihli 1/1.000
dlgekli “Kasiistii Revizyon Uygulama Imar Plan1” kapsaminda “Merkezi Is Alani” lejandinda
kalmakta olup, TAKS=0.40, KAKS=2 yapilasma kosullarina sahiptir.

5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI INCELEMESI

Yomra Belediyesinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu tasinmaza ait yasal belgeler tarih
sirastyla belirtilmistir.

17.11.2006 tarih, 1-11 numarali, 15.232,00 m? kapali alanli “Otel ve Miistemilat1’” igin verilmis yeni
yap1t amagli “Yapi1 Ruhsat1” bulunmaktadir.

27.08.2008 tarih, 08-13 numarali, 15.232,00 m? kapali alanl1 “Restoranli ve ya Restoransiz Otel”’
i¢in verilmis “Yapi1 Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.
Gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemelerinde, mevcut durumu ile yasal durumu arasinda fark

olmadig1 goriilmiistiir. Mevcut yapr “Mimari Proje, Yapt Ruhsati ve Yap1 Kullanma izin Belgesi” ile
uyumludur.
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5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B.
DIiGER BENZER KONULAR ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI,
PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Degerleme konusu tasinmazin imar dosyasinda her hangi bir enciimen karar1 bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERiISINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM
Son ti¢ y1l igerisinde hukuki durumdan kaynakli degisiklik bulunmamaktadir.
Imar Bilgileri Acisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Portfoyiine Alnmasinda Sermaye

Piyasas1 Mevzuati1 Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Parsel iizerinde mevcut tesislere ait mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgelerin tam ve
noksansiz olarak alinmis olmasi nedeniyle Sermaye Piyasast Mevzuati gercevesinde Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 portfoyiine alinmasinda bir sakinca yoktur.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN
DEGER TESPITi

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Yo6ntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar: altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile acgiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona kars1
istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan demode
olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
giivenilir ve gercekei yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi agsagidaki varsayimlara dayanur.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldig1 kabul edilir.

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

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

24



GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa-
ornegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmas1 kuraldir. Gelir yontemi ile {izerinde yap1 bulunan bir tagmmazin degerinin
belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma siiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kayb1 ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden
olugmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki taginmaz piyasasinda gecerli olan taginmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yap1 geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bdlgedeki
taginmaz piyasasinda gegerli olan taginmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapimin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olugmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKIiLEYEN FAKTORLER

OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Sehir merkezine mesafeli olmasi

OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

*Mevcut otel arazisi Trabzon Diinya Ticaret merkezi A.S.’nin miilkiidiir ve 49 yil siire ile {ist hakk1
sozlesmesi ile kiralanmustir.

*Hava alanina yakin olmasi

*Degerleme konusu otel insaatina 2012 yilinda baglanmis ve 2014 yilinda hizmete agilmustir.
Insasinda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesi yiiksektir.

*Otel odalarinin biiyiik cogunlugu deniz manzaralidir.

*Bahge ve peyzaj diizenlemeleri yapilmis gayet bakimli vaziyettedir. Rekreasyon alanlari
olusturulmustur.

*Yomra, Trabzon merkezlerine ve hava alanina ulagimi kolaydir.

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME

YONTEMLERIi VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERIi

Bu degerleme ¢aligmasinda degerleme konusu tasinmazin Otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk
olmasi1 nedeniyle Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yontemleri kullanilmistir. Maliyet Yaklagimi
Yonteminde kullanilan “Arsa degeri” Emsal Karsilastirma Yontemine gore belirlenmistir
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6.5.DEGER TESPITINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Arsa Emsalleri

Konum Lejant Yapilasma DuS:Lt:zu / ]i;‘ll::tu:{nllllz Birim Satis Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Hakki
Zamam (m?) (TL) (TL/m?)
* Taginmazin bulundugu bélgede yer almaktadir.
Tasinmazin * Yiizolglimii taginmaza gore oldukea kiigtiktiir.
bulundugu Ticaret Satilik 2.200 4.250.000 1931 * Yapilagma hakki tasinmazla benzerdir.
bdlgede * Devlet Karayolu'na cephelidir.
Tasinmazin * Taginmazin bulundugu bolgede yer almaktadir.
« .
bulundugu Ticaret Sanhk  11.350  20.000.000  1.760 > Yapilagma hakk: tagmmazla benzerdir.
bolgede Yola cephesi bulunmamaktadir
Tasinmazin * Taginmazin bulundugu bdlgede yer almaktadir.
bulundugu Ticaret Satilik 128 490.000 3.828 Yiiz Sl¢limil taginmaza gore daha kiigiiktiir.
bolgede * Devlet Karayolu'na ikinci parsel konumundadir.
Tasinmazin * Taginmazin bulundugu bdlgede yer almaktadir.
bulundugu  Konut+Ticaret Satilik 261 690.000 2.643 * Yiizolelimii tasinmaza gore kiigiktr,
bolgede Devlet Karayolu'na cephelidir.
Degerlendirme:

* Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Kasiistii bolgesi yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde benzer imar lejandina sahip bulunan
arsalarin imar durumlari, alanlari, yola cephe, yiiz 6l¢limleri, topografik yapilari, kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu arsanin net birim

satig degerinin 1.760 -2600TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler Karsilastirilabilir Gayrimenkuller
1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 1.931 1.760 3.823 2.643
= " Pazarhik Pay1 -5% -10% -5% -5%
E = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
& g g Satis Kosullar: 0% 0% 0% 0%
% - E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar1 0% 0% 0% 0%
- » Konum 20% 30% -10% 10%
g = %E: Yapilasma Hakki 20% 0% 0% 0%
EE Yiiz Olciimii -10% 0% -15% 5%
E bl E Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 2.778 2.623

e Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki taginmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen
SWOT analizi ve iilkenin ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, taginmaza goére olumlu olumsuz
ozellikleri degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
taginmaz i¢in deger takdiri agagidaki gibi yapilmistir.

ARSA UST HAKKI DEGERI

1 m 2 Arsa Degeri (*) 1.335| .-TL/m?
Arsa Biiyikligi 13.450,31 | m?
Toplam Arsa Degeri 17.956.163 | .-TL/m? 17.956.163 | .-TL
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 17.955.000 | .-TL

(*) Arsa i¢in birim degeri olarak 2650 TL/m? arsa degerine binaen 49 yillik iist hakk: degeri olarak 2/3i
almmugtir.

(**)Trabzon Diinya Ticaret Merkezi miilkiyetinde bulunan arsa tizerinde “’Akfen GYO A.§.”” lehine
27.02.2057 tarihine kadar Miistakil ve Daimi Ust Hakki kurulmustur.
Arsa Degeri Hesap Detay1 = (Imarli arsa degeri x Ust hakki katsayist x Ust hakki kalan siire / Ust hakki siiresi
= 2650 x 2/3 x37 /49
= 1335 (TL/m?)

6.6 MALIYET YONTEMI

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklagimi ile; binalarin teknik ozellikleri,
binalarin insasinda kullanilan malzeme ve isgilik kalitesi, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen
binalarin ingaat maliyetleri, benzer otel maliyetlerine iligkin sektorel tecriibelerimiz dikkate alinmistir.
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BINA DEGERI

Binalar Bina Alam Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Nov otel 15.232 4950 15% 64.088.640

TOPLAM DEGERi  64.090.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERi  64.090.000

HARIiCi MUTEFERRIK ISLER

Harici ve Miiteferrik isler '?II;;] Blr(lr;nLl/\/III;azl)lyet Top la(r_lr_lLI;egeri
Peyzaj 250.000
Beton Zemin 2.160 200 432.000

TOPLAM DEGERI 682.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 685.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 17.955.000 TL
Bina Degeri 64.090.000 TL

Harici Miiteferrik isler 685.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 82.730.000 TL

-Degerleme konusu parselin yakin civarinda satigi gerceklesmis ve halen satista olan turizm ve ticaret
imarli ve konut imarl1 arsa emsalleri tabloda gosterilmistir.

-Satigta olan miilklerin satis fiyatlar lizerindeki muhtemel pazarlik paylari, alim satim masraflar1 ve
emlak¢1 komisyonlar1 goz oniinde bulundurulmustur.

- Tabloda yer alan emsallerin tiimii sahis arazisi olup serbest piyasada alinip-satilabilen parsellerdir.

- Yapilan aragtirmalar sonucunda, degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede “Turizm Tesis
Imarli” arsa stokunun oldukea kisith oldugu 6grenilmistir

-Birim m? arsa degerinin 1/3’1i ¢iplak (kuru) miilkiyet, 2/3’{ tist hakki degeri olarak kabul edilmistir.

- Toplam 49 yil siireli tist hakkinin, raporun hazirlandig tarihte geri kalan siiresinin toplam siireye
oranlanmasi suretiyle arsanin iist hakkinin buglinkii birim doniim degerine ulagilmistir.
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6.6.1. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Degerleme konusu tasinmazim faal durumda olan bir otel olmasi dolayisiyla “Indirgenmis Nakit
Akis1”

yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmustir.
Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklagim, yeni bir yatirimci agisindan gelir tireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilagtirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine bu oran1 uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayn1 diizeyde getiri
elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde
“Tasmmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Oran1” formiiliinden yararlanilir.

Bu degerleme ¢alismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi uygulanmamustir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi

Gelir yaklagiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir.
Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar
durumu cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi
yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklagiminda arsa
tizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir.

Projesi belli olan bog arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan
mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis
tablosu olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yiiriirliikte
olan mevcut imar plani kosullarina gore kendi 6ngoriisii ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini
yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

e Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

-Degerleme ¢aligmasi yapilan otelin iist hakki Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
miilkiyetinde olup, uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor grubu tarafindan isletilmektedir.
Calismada iist hakki siiresi boyunca otelin mevcut konseptte isletilecegi kabul edilmistir.

-Gelir indirgeme yonteminde kullanilan yillar itibariyle gayrimenkuliin isletilmesinden dolay1
elde edilen nakit akimlarina gore degerleme galismasi yapilacagi kabul edilmistir.

-Otelin yatak sayisinin mevcut durumdaki oda sayisi olan 200 odanin yillar itibariyle sabit kalacag
kabul edilmistir.

-Tesisin y1l boyunca 365 giin acik kalacagi kabul edilmistir.

-Soz konusu tesisde fiyatlar, oda+kahvalti konseptinde olacak sekilde 6ngoriilmiistiir. Turizm
sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2021 yilinda 43,50-Euro ile
baslayip enflasyon oranina ve bolge ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gére artacagi
varsayilmistir

-Doluluk oranlarinin 2021 yilinda, satilan oda sayisiyla baglantili olarak %44 oranindan
baglayarak artacagi ve 2031 yilindan itibaren %71 seviyelerinde sabit kalacagi dngoriilmiistiir.

-Otel iginde yer alan wellness center, ekstra harcamalar vb. diger gelirler kalemlerinde yer
alacagi varsayilmustir. Tesisin performansi gozoniinde bulunarak, diger gelirlerin konaklama
gelirlerinin %40°1 oraninda olacag1 varsayilmustir.
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-Tesisin kar marjinin (GOP) 2021 yilinda %31 olacag: ve yillar itibariyle 2031 yilinda %55’e
yiikselerek bu oranda sabit kalacagi varsayilmustir.

-Ust hakki bedeli Trabzon Diinya Ticaret Merkezi A.S. ile Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. arasinda 30 Ekim 2008 yilinda imzalanan s6zlesmeye istinaden; ,ilk bes yil
O0demesiz, 6. ve 10. yillar arasinda 50.000.-USD, 11. ve 15. yillar 75.000.-USD, 16. y1l 100.000
USD 17. yildan 49. yilsonuna kadar her y1l i¢in 100.000.-USD’ye ilave 1.000.-USD olacak sekilde
hesaplanmustir.

-Caligmalar sirasinda Euro kullanilmig olup 1 TL=9,0079.-Euro kabul edilmistir.

-Caligsmalara IVSC (Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

-Degerleme ¢aligsmasinda 2025 yili son 6 aylik Euro bazli Eurobond tahvili orani olan %3.30
“Risksiz Getiri Oran1” olarak alinmistir. (Bu degerleme ¢alismasinda en uzun vadeli 2025 yili Euro
bazli Eurobond tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak se¢ilmistir. )

-Indirgeme oran1 % 10,50 olarak éngdriilmiistiir.
-Calismalarda Euro bolgesi enflasyon orani %2 olarak kullanilmustir.

-Emlak vergisi miisteri beyanlar1 dogrultusunda ger¢eklesen rakamlar iizerinden hesaplara ilave
edilmis ve ilk 10 yil i¢in enflasyon orani olan %2 oraninda, sonraki yillar i¢in %1,5 oraninda
artacag1 varsayilmistir.

1 EURO Alis| 9,0079 TL |

FONKSIYONLAR iCiN OZET TABLOLAR
Novotel Trabzon (4 yildizli)

Oda Sayisi 200
Acik Olan Gin Sayisi 365
Oda Kapasitesi (Yillik) 73.000
Diger Gelirler Orani (%) (Yillik Oda Satisi Geliri Uzerinc 40%
Yenileme Maliyeti Orani (Yillik Ciro Uzerinden) (%) 1,00%
Enflasyon Orani (ilk 10 yil) (%) 2,00%
Enflasyon Orani (11. yil ve sonraki yillar) (%) 1,50%




Novotel Trabzon Nakit Akisi (EURO)

Yillar 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030
Otel Fonksiyonu

Yillik Oda Kapasitesi 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000
Doluluk Orani 44% 51% 56% 57% 59% 61% 63% 65% 67% 69%
Satilan Oda Sayisi 32.174 37.125 40.930 41.270 42.730 44.190 45.650 47.110 48.570 50.030
Oda Fiyati (EURO) (Adet) 43,50 47,50 51,50 55,50 59,50 60,50 61,50 62,50 63,50 64,50
Yillik Oda Satigl Gelirleri (EURO) 1.399.563 1.763.438 2.107.895 2.290.485 2.542.435 2.673.495 2.807.475 2.944.375 3.084.195 3.226.935
Diger Gelirler (EURO) 559.825 705.375 843.158 916.194 1.016.974 1.069.398 1.122.990 1.177.750 1.233.678 1.290.774
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 1.959.388 2.468.813 2.951.053 3.206.679 3.559.409 3.742.893 3.930.465 4.122.125 4.317.873 4.517.709
GOP (%) 31% 35% 41% 44% 47% 49% 51% 52% 53% 54%
Operasyonel Giderler Sonrasi Toplam Otel Gelirleri

(EURO) 614.291 856.813 1.197.279 1.406.641 1.686.132 1.839.189 2.020.005 2.125.036 2.271.335 2.421.632
Yenileme Maliyeti (EURO) 19.594 24.688 29.511 32.067 35.594 37.429 39.305 41.221 43.179 45.177
Emlak Vergisi (EURO) 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223
Bina Sigorta (EURO) 17.949 18.847 19.789 20.779 21.818 22.909 24.054 25.257 26.520 27.846
Ust Hakki Gideri (EURO) (Yillik) 71.186 71.186 106.780 95.551 96.398 97.246 98.093 98.941 99.788 100.636
Toplam Giderler (EURO) 136.953 142.944 184.302 176.619 182.033 185.806 189.675 193.642 197.709 201.881

Toplam Otel Net Gelirleri (EURO) 477.338 713.869 1.012.976 1.230.022 1.504.099 1.653.383 1.830.330 1.931.394 2.073.626

29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037 29.12.2038 29.12.2039 29.12.2040 29.12.2041 29.12.2042 29.12.2043 29.12.2044
73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000
71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71%
51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490

66,50 68,50 69,53 70,57 71,63 72,70 73,79 74,90 76,02 77,16 78,32 79,50 80,69 81,90

3.424.085 3.527.065 3.579.971 3.633.671 3.688.176 3.743.498 3.799.651 3.856.645 3.914.495 3.973.213 4.032.811 4.093.303 4.154.702 4.217.023

1.369.634 1.410.826 1.431.988 1.453.468 1.475.270 1.497.399 1.519.860 1.542.658 1.565.798 1.589.285 1.613.124 1.637.321 1.661.881 1.686.809
4.793.719 4.937.891 5.011.959 5.087.139 5.163.446 5.240.898 5.319.511 5.399.304 5.480.293 5.562.498 5.645.935 5.730.624 5.816.583 5.903.832
55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55%

2.617.519 2.696.242 2.736.685 2.777.736 2.819.402 2.861.693 2.904.618 2.948.187 2.992.410 3.037.296 3.082.856 3.129.098 3.176.035 3.223.675
47.937 49.379 50.120 50.871 51.634 52.409 53.195 53.993 54.803 55.625 56.459 57.306 58.166 59.038
28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223
28.402 28.402 28.402 28.402 28.402 28.402 28.402 28.402 28.402 28.402 28.971 28.971 28.971 28.971
101.483 102.331 103.178 104.025 104.873 105.720 106.568 107.415 108.263 136.441 110.169 111.017 111.864 112.712
206.046 208.335 209.923 211.522 213.133 214.755 216.388 218.034 219.691 248.691 223.822 225.517 227.224 228.944

2.411.474 2.487.907 2.526.762 2.566.213 2.606.269 2.646.938 2.688.230 2.730.154 2.772.719 2.788.605 2.859.033 2.903.582 2.948.811
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29.12.2045 29.12.2046 29.12.2047 29.12.2048 29.12.2049 29.12.2050 29.12.2051 29.12.2052 29.12.2053 29.12.2054 29.12.2055 29.12.2056 29.12.2057 29.12.2058
73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000 73.000
71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71% 71%
51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490 51.490

83,13 84,38 85,64 86,93 88,23 89,55 90,90 92,26 93,64 95,05 96,47 97,92 99,39 100,88

4.280.278 4.344.483 4.409.650 4.475.795 4.542.931 4.611.075 4.680.242 4.750.445 4.821.702 4.894.027 4.967.438 5.041.949 5.117.579 5.194.342

1.712.111 1.737.793 1.763.860 1.790.318 1.817.173 1.844.430 1.872.097 1.900.178 1.928.681 1.957.611 1.986.975 2.016.780 2.047.031 2.077.737
5.992.390 6.082.276 6.173.510 6.266.112 6.360.104 6.455.506 6.552.338 6.650.623 6.750.383 6.851.638 6.954.413 7.058.729 7.164.610 7.272.079
55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55%

3.272.031 3.321.111 3.370.928 3.421.492 3.472.814 3.524.906 3.577.780 3.631.447 3.685.918 3.741.207 3.797.325 3.854.285 3.912.099 3.970.781
59.924 60.823 61.735 62.661 63.601 64.555 65.523 66.506 67.504 68.516 69.544 70.587 71.646 72.721
28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223
28.971 28.971 28.971 28.971 28.971 28.971 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550
113.559 114.407 115.254 116.102 116.949 117.797 118.644 119.492 120.339 121.186 122.034 122.881 122.881 122.881
230.677 232.423 234.183 235.956 237.744 239.545 241.940 243.771 245.616 247.476 249.351 251.242 252.300 253.375

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 6,70% 7,20% 7,70%
indirgeme Orani 10,00% 10,50% 11,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 18.027.581 16.967.769 15.999.518
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 162.390.649 152.843.970 144.122.061
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 18.030.000 16.970.000 16.000.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 162.390.000 152.840.000 144.120.000
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6.6.2. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

e Otelin isletmeci firmasi1 tarafindan 6denmesi gereken yillik kira bedeli olarak NOVOTEL
icin briit gelirin (KDV hari¢) %22 (AGOP) 2020 yilinda %72,5 yiiksek olan miktar
Odeyecektir. Belirtilen sdzlesme sart1 calismada dikkate alinmigtir.

e Degerleme calismasi yapilan otelin “Ust Hakki” Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
miilkiyetinde olup, uluslararas1 otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan
isletilmektedir. Calismada “Ust Hakki” siiresi boyunca otelin mevcut konseptte isletilecegi
varsayilmistir.

e Calismalar sirasinda Euro kullanilmis olup, 1 Euro = 9,0079.TL kabul edilmistir.
Caligmalarda Euro bolgesi enflasyon orani olan %2 enflasyon oranmi olarak kullanilmistir.
Tesisin yil boyunca 365 giin a¢ik kalacagi varsayilmustir. Otelin kiralama modeli i¢in yatirimei
tarafindan karsilanacak yenileme maliyeti, toplam otel gelirlerinin %1°i oraninda alinmistir.
Kiralama modelinde otelin yenileme ¢aligmalarmin %95’inin kiract tarafindan yapilacagi
varsayilmigtir.

e Emlak vergisi giderlerinin 28.223.-Euro oldugu 6grenilmistir.

e Sigorta bedelinin Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’den temin edilen bilgilere gore
2021 y1l1 igin 17949.-Euro oldugu 6grenilmistir

e Bu calismada 49 yillik kira sozlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmis otelin kira gelirleri
sozlesme ile garanti altina alinmigtir. Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin kira
gelirlerini elde etmesindeki risk priminin olduk¢a diisiikk olacagi varsayilarak hesaplanmistir.
%3.30 “Risksiz Getiri Oran1” na %5,20 “Risk Primi” eklenerck indirgeme orani %8,50 olarak
Ongorilmiistiir.

e (Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemistir.
Otel I¢in Gelir Oram 22%
AGOP Hesabi I¢in GOP'den diisiilecek oran (2. ve sonraki
8,00%
yillar)
AGOP Geliri oran1 72,5%
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Yapi Sahibi Nakit Akisi (EURO)

Yillar 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030
Otel Cirosu Uzerinden (EURO) 431.065 543.139 649.232 705.469 783.070 823.436 864.702 906.868 949.932 993.896
AGOP Hesabi ile (EURO) 331.716 477.998 696.866 833.827 1.016.000 1.116.324 1.236.537 1.301.568 1.396.281 1.493.656
Yapi Sahibi Otel Kira Geliri (EURO) 431.065 543.139 696.866 833.827 1.016.000 1.116.324 1.236.537 1.301.568 1.396.281 1.493.656
Ust Hakki Bedeli (EURO) 71.186 71.186 106.780 95.551 96.398 97.246 98.093 98.941 99.788 100.636
Emlak Vergisi (EURO) 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223 28.223
Bina Sigortasi (EURO) 17.949 18.847 19.789 20.779 21.818 22.909 24.054 25.257 26.520 27.846
Yenileme Maliyeti (EURO) 980 1.234 1.476 1.603 1.780 1.871 1.965 2.061 2.159 2.259

Net Gelirler (EURO)

312.727

423.648

540.599

687.671

867.782

966.075

1.084.201

1.147.086

1.239.592

1.334.693

29.12.2031 _ 20.12.2032 __ 29.12.2033 __ 20.12.2034 __ 29.12.2035 __ 20.12.2036 __ 29.12.2037 __ 20.12.2038 __ 29.12.2039 ___ 29.12.2040 ___ 29.12.2041 ___ 29.12.2042 29.12.2043 29.12.2044
1054618 1086336 1102631 __ 1119171 __ 1135958 __ 1152997 _ 1170292 __ 1187847 __ 1.205.665 1.223.749 1.242.106 1.260.737 1.279.648 1.298.843
1619666 1.668.377 __ 1693.403 __ 1718.804 __ 1744586 __ 1770.755 __ 1797316 __ 1.824.276 1851640 1.879.415 1.907.606 1.936.220 1.965.264 1.994.742
1.619.666 __ 1.668.377 __ 1.693.403 __ 1718.804 __ 1.744.586 1770755 _ 1.797.316 __ 1.824.276 __ 1.851.640 1.879.415 1.907.606 1.936.220 1.965.264 1.994.722

101.483 102331 103.178 104.025 104.873 105.720 106.568 107.415 108.263 136.441 110.169 111017 111864 112712
28223 28223 28.223 28.223 28223 28223 28.223 28.223 28223 28.223 28.223 28223 28.223 28.223
28.402 28.402 28.402 28.402 28.402 28.402 28.402 28.402 28.402 28.402 28.971 28.971 28.971 28.971

2.397 2.469 2.506 2544 2582 2.620 2.660 2.700 2.740 2.781 2.823 2.865 2.908 2.952

1450160 1506953 1531094 1555610  1.580.506  1.605789 1631463  1.657.536  1.684.012 1.683.568 1.737.420 1.765.144 1.793.297 1.821.885
]
29.12.2045 29.12.2086___ 29.12.2047 __ 20.12.2048 __ 29.12.0049 __ 29.12.2050 __ 29.12.2051 __ 20.12.0052 ___ 29.12.2053 __ 29.12.2054 __ 29.12.2055 ___20.12.0056 ___29.12.2057 __ 29.12.2058
1318326 1338.101 1358.172 1378.545 1399223 1420211 1441514 __ 1463.137 1.485.084 1507360 1.520.971 1552.920 1576.214 1599.857
2.024.664 2055034 2085859 2117.147 ___ 2148904 2181138 __ 2213855 ___ 2.47.063 2.280.769 2314980 2.349.705 2.384.950 2.420.725 2.457.035
2.024.664 2.055.034 ___ 2.085.859 ___ 2.117.147 ___ 2148.004 __ 2.181.138 ___ 2.13.855 ___ 2.247.063 2.280.769 2314980 2.349.705 2.384.950 2.420.725 2.457.035
113,559 114.407 115,254 116.102 116.949 117.797 118.644 119.492 120,339 121186 122,034 122.881 122.881 122.881
28.223 28223 28.223 28223 28223 28.223 28223 28223 28.223 28223 28223 28223 28223 28223
28.971 28.971 28.971 28.971 28.971 28.971 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550 29.550
2.99 3.041 3.087 3133 3.180 3228 3276 3325 3375 3426 3477 3529 3.582 3.636

1.910.325 1.940.719 2.002.920 2.034.162 2.066.473 2.099.281 2.132.595 2.166.421 2.200.767 2.236.488 2.272.745

1.971.581

1.850.915 1.880.392

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 4,70% 5,20% 5,70%
indirgeme Orani 8,00% 8,50% 9,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 14.040.745 13.100.113 12.248.711
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 126.477.630 118.004.509 110.335.166
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 14.040.000 13.100.000 12.250.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 126.480.000 118.000.000 110.340.000
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Calisma kapsaminda, konu otelin isletilmesinden elde edilmesi beklenen potansiyel gelirlerin
indirgenmesi sonucu ulasilan deger ile Akfen GYO’nun Kira s6zlesmesi sonucu elde etmesi beklenen
potansiyel gelirlerin indirgenmesi sonucu ulasilan deger kiyaslanmistir. Rapor sonu¢ degeri olarak,
iki yontemin ortalamasi alinmis ve gelir yontemi ile ulasilan rapor sonuc¢ degeri yaklasik 135.420.000
TL (15.035.000 Euro) olarak hesaplanmstir.

YILLAR 29.12.2019 29.12.2020
Kira Degeri Ortalama Nakit Akisi 0 395.032

Kira Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 1,44% 1,44% 1,44%
Risk Primi 7,56% 8,06% 8,56%
INDIRGEME ORANI 9,00% 9,50% 10,00%
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 362.329 360.670 359.027
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 360.670
TOPLAM BUGUNKU DEGER (TL) 3.248.883
TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (EURO) 360.000
TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 3.250.000

6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIiZi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Miidiirliigii’nde yapilmis olup, hukuki agidan herhangi
bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

6.8. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu taginmazin imar durumu ve yapilagsma sartlar1 ile uyumlu mevcut (otel olarak)
kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu degerlendirilmektedir.

6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu tagimmazin iist hakkinin degerinin tespiti yapilmistir.
Tasinmazin ~ miilkiyeti Trabzon Diinya Ticaret Merkezi A.S.’ye, tasinmaz iizerinde kurulu olan {ist
hakkimin miilkiyeti ise Akfen GYO A.S.’ye aittir
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6.10. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.
7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

S6z konusu degerleme ¢aligmasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklagimi yontemi olan indirgenmis
nakit akisi yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir. Yapilan degerlendirmelerde yabanci para
biriminden TL’ye doniislerde alig kuru, TL’den yabanci para birimlerine doniislerde ise satis kuru esas
alinmustir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIiN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIiRILMEDiIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Tiim yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca
alinmasi gereken tiim izin ve belgeleri tamdir.

7.4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlandirma
Olup Olmamasi
Durumuna Gére Degerlendirme

e Degerleme konusu taginmazlarin {izerinde yer alan ipoteklerin proje finansman1 maksadiyla tesis
edildigi tespit edilmistir. S6z konusu ipotek ile ilgili 30.12.2019 tarihli resmi yazi ekte yer

almakta olup gayrimenkullerin devrine iligkin herhangi bir sinirlayict unsur bulunmamaktadir.

e Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Ahnmas1 Gereken lzinler ile Mimari
Proje ve Insaata Baslanmasi i¢in Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru
Olarak Mevcut Olup Olmamasi Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsel, 20.11.2012 onay tarihli, 1/1.000
olgekli “Kasiistii Revizyon Uygulama Imar Plan1” kapsaminda "MIA” lejandinda kalmaktadir.
Parsel tizerindeki yap1 imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile
mimari projesi birbiri ile uyumludur. Taginmaz iskanli olup cins tashihi islemini ger¢eklestirmis
ve yasal siirecini tamamlamustir.

e Sonuc¢ Goriis

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi
bir engelin bulunmadig diistiniilmektedir.
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8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara katiliyorum.
8.2. NIHAT DEGER TAKDIRI

Tasinmazin bulundugu yer, civarmin tesekkdil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat nizami, sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme Kkalitesi, tesisat
durumu, hava — 151k — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. S6z konusu degerleme calismasinda maliyet
yaklagimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akis1 yontemi kullanilarak deger tespiti
yapilmistir. Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL’ye doniislerde alis kuru, TL’den
yabanci para birimlerine dontislerde ise satis kuru esas alinmistir. Buna bagl olarak degeri asagidaki
sekilde takdir edilmistir.

Maliyet Yaklasimi 82.730.000 9.184.160
Gelir Yaklagim* 135.420.000 15.035.000

* Otel vasifli konu taginmaz, gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmis olup taginmazin degerlemesinde
gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik olarak bdlgede benzer
nitelikteki gayrimenkuller icin pazar arastirmasit yapilmustir. Gelir yaklagimi taginmazin mevcut kira
sozlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde edebilecegi nakit akis1 dikkate alinarak
iki ayr sekilde yapilmustir.

S6z konusu otel, mevcutta isletilmek iizere kiralama sozlesmesi ile Accor Grubu’na kiralanmistir. Bu
dogrultuda, sozlesme ile garanti altina alinmis olan kira gelirleri i¢in daha diisiik risk primi ile indirgeme
yapilarak tasinmazin degeri hesaplanmustir. Bir diger sekilde ise, yapilan pazar arastirmasina gore otelin elde
edebilecegi potansiyel net nakit akiglarina gore degerlendirme yapilmistir.

Bu baglamda tasinmazin gelir yaklagimina gore takdir edilen degeri; kira sdzlesmesine gore garanti altina
almmis olan kira gelirine gore hesaplanan ve igletmenin potansiyel net nakit akislarinin indirgenmesiyle
bulunmus olan iki degerin ortalamas1 alinarak takdir edilmistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk
olarak degerlendirildigi gozlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak, gelir yaklagimiyla
hesaplanan pazar degeri rapor sonug¢ degeri olarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin faal durumda olan bir otel olmasi dolayisiyla “indirgenmis Nakit Akis1”
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
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Rapor Tarihi 31.12.2020
Degerleme Tarihi 25.12.2020

Pazar Degeri (KDV Haric) 135.420.000.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  159.795.600.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  15.035.000.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  17.741.300.-EURO
Kira Degeri (KDV Haric) 3.250.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 3.835.000.-TL

Kira Degeri (KDV Haric) 360.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 424.800.-EURO

NOTLAR

- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

- KDV oranm1 %18 kabul edilmistir.

- Rapor igeriginde 1 EURO =9,0079.-TL olarak kabul edilmistir.

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmgtir.

GOREVLiI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ayhan TOPALOGLU Ali ZARARSIZ
SPK Lisans N0:911254 SPK Lisans N0:407909
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