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Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 30.12.2022

Rapor Numarasi Ozel 2022-1212

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Mahallesi, 77 ada 64 Parselde kayith ‘9
Degerleme Konusuve | KATLI OTEL VE ISYERI’ nitelikli ana gayrimenkul icerisindeki 1 bagimsiz b&liim
Kapsami numarali “Otel” ve 2 3, 4, 5 ve 6 bagimsiz bolim numarali “Dikkan” vasifl
tasinmazlarin 30.12.2022 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Yetmis (i (73) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindir.

21 Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hukiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”’ gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2022-1212 /30.12.2022

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
gilincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Kemankes Karamustafapasa Mahallesi, Kemankes Caddesi— Novotel No:57-59/A ve
Mumhane Caddesi No: 32A, B, C, D Beyoglu - ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi, 77 ada 64 Parselde kayitl ‘9 KATLI
OTEL VE ISYERI’ nitelikli ana gayrimenkul igerisindeki 1 bagimsiz b&lim numarali
“Otel” ve 2 3, 4, 5 ve 6 bagimsiz bolim numarali “Dikkan”

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmazlardan 1 ve 2 numarali bagimsiz boliimler otel olarak, diger
bagimsiz bolimler ise otele ait restoran olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

Beyoglu Belediyesi’'nden alinan sifahi bilgiye gére séz konusu tasinmazlarin
bulundugu parselin 21.12.2010 tarihli 1/1000 6lcekli Kentsel Sit Alani Koruma
Amach Uygulama imar Plani kapsaminda Turizm + Hizmet + Ticaret alaninda yer
alirken 10. idare Mahkemesinin 12.04.2017 tarih bila Esas sayili karari ile imar
planlarinin iptal edildigi 6grenilmistir. Parsel tzerinde yeni yapilasma veya onarim
¢alismasi yapilmasi durumunda Kilttir Varhklarini Koruma Kurulu’ndan goris
alinmasi gerekmektedir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Tasinmazlarin tapu kaydinda
bulunmamaktadir.

kisithllk  olusturabilecek herhangi bir kayit

Piyasa Degeri

1.680.810.000,00 TL
(Bir Milyar Alti Yiiz Seksen Milyon Sekiz Yiiz On Bin Tiirk Lirasi)

%18 KDV Dahil
Piyasa Degeri

1.983.355.800,00 TL

Hazirlayanlar

Aciklama Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Burak Baris— SPK Lisans No: 406713

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERIi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme galismalari sdzlesme tarihi itibariyle baslamis olup 30.12.2022 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup 30.12.2022 tarihinde Ozel 2022-1212 rapor numarasiyla
nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi izerine; istanbul ili, Beyoglu ilgesi,
Kemankes Mahallesi, 77 ada 64 Parselde kayitli ‘9 KATLI OTEL VE iSYERI’ nitelikli ana gayrimenkul
icerisindeki 1 bagimsiz bélim numarali “Otel” ve 2 3, 4, 5 ve 6 bagimsiz bolim numaral “Dikkan”
vasifli gayrimenkullerin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yodnelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de
belirtildigi Gizere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla 30.12.2022 tarihli pazar degerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlan cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmustir.

1.4 Dayanak So6zlesme Tarih ve Numarasi
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 13.10.2022 tarihinde imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak Baris tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 31.12.2021 tarihinde, Ozel 2021-1801 rapor
no ile 958.900.000,00 TL - 65.310.000 Avro ile 30.06.2022 tarih, Ozel 2022-621 rapor numarali
1.320.040.000 TL-75.995.000 Avro deger takdir edilen raporlar hazirlanmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERi) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun
Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 6.000.000, TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi : Biyiikdere cd. No:201 C Blok Kat:8 Levent-istanbul
Sirket Amaci : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek.

Sermaye : 1.300.000.000, TL
Telefon : 02123718700
E-Posta : www.akfengyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin talebi {zerine istanbul ili, Beyoglu ilgesi,
Kemankes Mahallesi, 77 ada 64 Parselde kayitll ‘9 KATLI OTEL VE iSYERI’ nitelikli ana gayrimenkul
icerisindeki 1 bagimsiz bolim numarali “Otel” ve 2 3, 4, 5 ve 6 bagimsiz bélim numaral “Dikkan”
vasifli gayrimenkullerin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir.
Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 lsin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde misterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Rapora konu gayrimenkul; istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Karamustafapasa Mahallesinde
bulunmaktadir. Tasinmaz bolgenin ana arteri olan Kemankes Caddesine cepheli sekilde konumludur.
Tasinmaza ulasim icin Kemeralti Caddesi izerinde Dolmabahge yoniinde ilerlenirken sag tarafta yer
alan Maliye Caddesine sapilir ve yaklasik 200m ilerlendikten sonra sola, Kemankes Caddesine girilir.
Tasinmaz, bu cadde lzerinde yaklasik 250m ileride solda konumludur. Tasinmazin yakin ¢evresi konut,
is yeri ve ofis seklinde gelisimini tamamlamis olup tarihi ve turistik agidan istanbul ilinin cazibe merkezi
konumundadir. Yakin donemde faaliyete gececek olan Galataport projesi ile komsu olan tasinmaz;
Beyoglu, Besiktas gibi ilce merkezleri ile; Eminonii, Karakody, Taksim gibi meydanlara yakin mesafede
yer almaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

& okfen

iL—IiLCE - ISTANBUL - BEYOGLU
MAHALLE — KOY - MEVKii : KEMANKES MAHALLESI
CiLT - SAYFANO :18/1711

ADA - PARSEL :77/64

YUzZOLCUM :3.074,58 M?

ANA TASINMAZ NiTELiGi

: 9 KATLI OTEL VE ISYERI

TASINMAZ ID : 95626353
BAGIMSIZ BOLUM NiTELiGi : OTEL
ARSA PAY / PAYDA : 919/1000

BLOK / KAT / B.B. NO

: - /3.BODRUM+2.BODRUM+1.BODRUM
+ZEMIiN+1.+2.+3.+4.+5+KIS BAHCESI./ 1

MALIK - HiSSE

:Not1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Kat Mulkiyeti Tesisi — 23.03.2017 - 2766

iL—iLCE : ISTANBUL - BEYOGLU
MAHALLE — KOY - MEVKii : KEMANKES MAHALLES]
CiLT - SAYFANO :18/1712

ADA - PARSEL 1 77/64

YOzOLCUM :3.074,58 M2

ANA TASINMAZ NiTELiGi

: 9 KATLI OTEL VE ISYERI

TASINMAZ ID

: 95626354

BAGIMSIZ BOLUM NiTELiGi

: DEPOLU DUKKAN

ARSA PAY / PAYDA : 38/1000
BLOK / KAT / B.B. NO : - /ZEMIN/ 2
MALIK - HiSSE :Not 1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Kat Mulkiyeti Tesisi — 23.03.2017 - 2766

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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iL—ILGE : ISTANBUL - BEYOGLU
MAHALLE — KOY - MEVKii : KEMANKES MAHALLESI
CiLT - SAYFANO :18/1713

ADA - PARSEL :77/64

YUzOLCUM :3.074,58 M?

ANA TASINMAZ NITELiGi

: 9 KATLI OTEL VE ISYERI

TASINMAZ ID : 95626355
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : DUKKAN
ARSA PAY / PAYDA : 2/1000
BLOK / KAT / B.B. NO : - /ZEMIN/ 3
MALIK - HiSSE :Not 1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Kat Mulkiyeti Tesisi — 23.03.2017 - 2766

iL—iLCE : ISTANBUL - BEYOGLU
MAHALLE — KOY - MEVKii : KEMANKES MAHALLESI
CiLT - SAYFA NO :18/1714

ADA - PARSEL 1 77/64

YOzOLCUM :3.074,58 M2

ANA TASINMAZ NiTELIGI

: 9 KATLI OTEL VE ISYERI

TASINMAZ ID

: 95626356

BAGIMSIZ BOLUM NiTELiGi

: DEPOLU DUKKAN

ARSA PAY / PAYDA : 28/1000
BLOK / KAT / B.B. NO ;- /ZEMIN/ 4
MALIK - HISSE :Not 1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Kat Mlkiyeti Tesisi —23.03.2017 - 2766

-k
« akfen

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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iL—IiLCE : ISTANBUL - BEYOGLU
MAHALLE — KOY - MEVKii : KEMANKES MAHALLESI
CILT - SAYFA NO :18/1715

ADA - PARSEL : 77/64

YUzOLCUM :3.074,58 M?

ANA TASINMAZ NiTELIGi : 9 KATLI OTEL VE iSYERI
TASINMAZ ID : 95626412

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : DEPOLU DUKKAN
ARSA PAY / PAYDA : 5/1000

BLOK / KAT / B.B. NO : - /ZEMIN/ 5

MALIK - HiSSE :Not 1

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIVE : Kat Mulkiyeti Tesisi — 23.03.2017 - 2766

iL—iLCE : ISTANBUL - BEYOGLU
MAHALLE — KOY - MEVKii : KEMANKES MAHALLESI
CILT - SAYFA NO :18/1716

ADA - PARSEL : 77/64

YUzOLCUM :3.074,58 M?

ANA TASINMAZ NiTELIGi : 9 KATLI OTEL VE iSYERI
TASINMAZ ID : 95626413

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : DEPOLU DUKKAN
ARSA PAY / PAYDA : 8/1000

BLOK / KAT / B.B. NO :- /ZEMIN/ 6

MALIK - HiSSE :Not 1

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIVE : Kat Milkiyeti Tesisi —23.03.2017 - 2766

NOT 1: Tasinmazlar ¢cok malikli olup maliklerin tamami vakif niteligindedir. Vakif hisselerinin tamami
izerinde Akfen GYO A.S.’nin %19,90 hissenin bulundugu Akfen Karakdy Gayrimenkul Yatirimlari ve
insaat A.S. lehine 01.09.2009 — 01.09.2058 tarihleri arasinda gecerli olan “insaat Yapim Sartl
Kiralama” hakkr bulunmaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLENE

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Vakiflar Genel MudurlGgi tarafindan gonderilen bilgi amacli tapu kayit belgesine gore tasinmazlar
Uzerinde miisterek olarak bulunan kayitlar asagidaki gibidir;

* Diger irtifak Hakki : Tirkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi Genel Muddrliigi lehine 46,54 m2 lik
trafo yeri olarak 49 yilligina irtifak Hakki Lehtar: TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. (TEDAS) (17.09.2015
tarih 9714 yevmiye ile.)

* 264.141 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. Lehtar: AKFEN KARAKOY GAYRIMENKUL
YATIRIMLARI VE iINSAAT ANONiM SIRKETI (04.12.2012 tarih 8861 yevmiye ile.)

* Vakiflar Genel MudurlGga tarafindan gonderilen belgeler resmi islemlerde kullanilamayacagi
belirtildigi icin, takyidat kayitlari 30.06.2022 tarihli ekspertiz raporu ile karsilastirilmis ve herhangi bir
degisiklik olmadig1 gérilmustar.

3.4 Degerlemesi _yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin_hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Konu tasinmazlar 23.03.2017 tarihi itibari ile kat mulkiyeti sonucu edinilmistir. Son (g yil icerisinde
alim satima konu olmamistir. imar ve hukuki durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Beyoglu Belediyesi’'nden alinan sifahi bilgiye gore s6z konusu tasinmazlarin bulundugu parselin
21.12.2010 tarihli 1/1000 o6lcekli Kentsel Sit Alani Koruma Amacli Uygulama imar Plani kapsaminda
Turizm + Hizmet + Ticaret alaninda yer alirken 10. idare Mahkemesinin 12.04.2017 tarih bila Esas sayili
karari ile imar planlarinin iptal edildigi 6grenilmistir. Parsel izerinde yeni yapilasma veya onarim
calismasi yapilmasi durumunda Kaltir Varliklarini Koruma Kurulu’'ndan goris alinmasi gerekmektedir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkuller icin Beyoglu Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemelerinde
25.12.2015 tarih 2192 sayil Yapi Tatil Tutanagi bulundugu tespit edilmistir. Tutanak; Kat planlarinda
degisiklik yapilmasi, zemin kata diikkan ilave edilmesi ve ¢ati katinda proje hilafi uygulamalar yapiimasi
sebebiyle diizenlenmis ve 18.01.2016 tarihinde dlizenlenen Tadilat Ruhsati ile problem ortadan
kaldirilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde 5. Katin tam kat haline getirildigi tespit edilmis olup
20.12.2018 tarih HNTF4AC sayili Yapi Kayit Belgesi ile yasalligin saglandigi tespit edilmistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar birden ¢ok vakfin milkiyetinde olup tiim maliklerin %19,90 hissenin
bulundugu Akfen Karakdy Gayrimenkul Yatirimlari ve insaat A.S. lehine 01.09.2009 — 01.09.2058
tarihleri arasinda gecerli olan “insaat Yapim Sartli Kiralama” hakki bulunmaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmustar.

Mimari Proje: 12.01.2016 tarih onayl

Yeni Yapi Ruhsati: 17.08.2012 tarih ve 03-45 numara ile 20.926,10 m2 insaat alani icin verilmistir.

Tadilat Ruhsati: 18.01.2016 tarih ve 2016/01-11 numara ile 20.926,10 m2 insaat alani icin verilmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yapi Kullanma izin Belgesi: 12.02.2016 tarih ve 2016/14-1587 numara ile 20.926,10 m2 insaat alani
icin verilmistir.

Yapi Kayit Belgesi: 20.12.2018 tarih HNTF4AC sayili 1232,03 m2 igin verilmis yapi kayit belgesi

Turizm isletme Belgesi: 18.05.2015 — 16082 (177 oda(2y)+ 354 yatak + 21 suit (2Y), 42 Yatak + 1 suit
(4Y)- 4 Yatak + 2 bedensel engelli odasi(2Y) + 4 yatak Toplam: 200 oda + 400 yatak + 200 kisilik 2. Sinif
alakart lokanta, 160 kisilik 2. Sinif alakart lokanta, 160 kisilik kahvalti salonu, 100 kisilik ok amagh salon,
104 kisilik toplanti salonu, 50 kisilik toplanti salonu, 250 kisilik konferans salonu, 100 kisilik bar salonu,
kapall ylizme havuzu, sauna, aletli jimnastik salonu, masaj odasi (4 adet), cilt bakim Uniteleri, bay-
bayan kuafor, satis Unitesi (2 adet), 130 araclik kapal otopark

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkaul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlarin yapi denetim hizmeti Pegasus Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. firmasi
tarafindan gergeklestirilmistir. Pegasus Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. adresi Glzelyali Mahallesi
81106. Sokak No:4 Cukurova, istanbul’dir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s0z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iligkin agiklama
S6z konusu parsel lizerinde cins degisikligi yapilmis, otel ve iseyri olarak kullanilan yapi bulunmaktadir.

Degerleme, bu tasinmazlar icin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair
yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapiimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu gayrimenkullere ait; 29.06.2015 tarihinde baslayip 29.06.2025 tarihinde sona erecek,
S$342B40986249 seri numarali, BepTr Turl, B Kategorisi Enerji Kimlik Belgesi bulundugu tespit
edilmistir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul; Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi gdren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastig iki ug
Gzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile ¢evrilidir. Sehrin adini aldig
ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada i{izerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiinii ise 5712
km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul cevresinin bitki 6rtiisii, Akdeniz
iklimi bitkilerini andirir. Boélgede en ¢ok
gorilen bitki tard makidir. Bu bitkiler
uzun ve kurak bir yaz mevsimine kendini
uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi
dolayisi ile tepeler ciplak degildir. Yer
yer gorilen ormanhk alanlarin en
onemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki
Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde
bliylk akarsu yoktur.

Osmanli imparatorlugu’nun 1453’te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir boyunca

Osmanli imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tirkler tarafindan “istanbul” olarak anilmaya

baslanmistir. Bugiin, istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen iilkenin en biiyiik sehridir. Bogaz

cevresindeki konumu, istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir képrii yapmaktadir. Bogazici ve Halig ile

kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en 6nemli sembollerinden biri olan siluetini
Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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tanimlar. istanbul’un tarihi ve dolayisiyla kiiltiirii, mimarisinde gérilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile
Dogu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma
Dénemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en énde geleni, yaklasik
1500 yil boyunca diinyanin en 6nemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Ginimuzde Ayasofya,
mize olarak ziyarete agciktir. Osmanh
yapilari arasinda ise asirlar boyunca
Osmanlh sultanlarinin meskeni ve yonetim
merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi,
Sultanahmet Camii, Sileymaniye Camii,
glinimize de ulasmis ticaret geleneginin
yasatildigi Kapaligarsi ve Misir Carsisi;
kentin kaltlrind ve kimligini tanimlayan
anitlardir.  istanbul'un  kiltiirel miras
alanlarinin uluslararasi 6nemi, UNESCO
Diinya Miras Listesi’'nde “istanbul’un Tarihi . :
Alanlar” bashgi icerisinde kendilerine yer verilerek taninmustir. istanbul ayni zamanda modern bir
sehirdir. Tiirkiye’nin kirsal bolgelerinden istanbul’a yénelen i¢ gog ile sehrin niifusu son yillarda ciddi
sekilde artmistir. Bugiin istanbul, Tiirkiye’nin toplam niifusunun yiizde 20’sine ev sahipligi yapmakta,
GSYH’nin ylzde 22’sini ve vergi gelirlerinin ylzde 40" ini Gretmektedir. Turkiye'nin yaratici ve kiltdrel
endustrilerinin merkezlerinin neredeyse tamami, istanbul’da bulunmaktadir.

Turkiye’de gerceklestirilen muize ziyaretlerinin vyaklasik olarak vyarisi (yluzde 49), kultlrel
performanslarin ise yiizde 30’u istanbul’da hayata gecirilmektedir. istanbul’un cagdas kiltiri de
gittikce daha cok ilgi cekmektedir. 2010 yilinda Avrupa Kiiltiir Bagkenti olan istanbul’un giiclii yénleri
“artan refahi, Turkiye’nin kilttrel ve turistik lideri ve 6nclisi olarak konumu, sanat ve kdltiire karsi
artan ilgi ve hepsinden énemlisi geng ve dinamik nifusudur”.

Beyoglu ilgesi hakkinda: Beyoglu veya eskiden Pera, istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan
ilcelerinden biridir. Kuzeybatida Sisli ve Kagithane, doguda Besiktas ve istanbul Bogazi, giineyde ve
batida ise Halic ile sinirli ilcenin yiizolgimii 8.76 km2'dir ve 45 mahalleden olusmaktadir. ismini Pera
da denen, Tiinel-Taksim arasinda uzanan istiklal Caddesi ve ona agilan sokaklarin belirledigi alani
kapsayan Beyoglu semtinden alir. Beyoglu ilgesi, 20 Nisan 1924 tarihinde yirirlige giren 491 sayih
kanunla kurulmustur. Cumhuriyet doéneminin ilk yillarinda Beyoglu ilgesi; Merkez, Besiktas,
Kemerburgaz, Sisli ve Taksim bucaklarindan meydana geliyordu. 1930'da Besiktas ilcesinin
kurulmasiyla 6nce Besiktas bu ilgeden ayrildi. 1935 sayiminda Merkez bucaginin 3, Kemerburgaz
bucaginin 10, Sisli bucaginin 2 koyu ve Taksim, Beyoglu ilgesini olusturuyordu. Kemerburgaz bucagi
1936'da kurulan Eylip ilgesine, Sisli bucagi da 1954 kurulan Sisli ilgesine baglandi. 1970'ten beri Beyoglu
ilcesi, mahallelerden olusan bir idari yapiya sahiptir. Buglin Beyoglu ilgesi 45 mahalleden olusmaktadir.

ISTANBUL BEYOGLU

Nufus: 15.840.900

__ Nufus: 233.322

Istanbul nifusu bir dnceki yila gére 378,448 artmistir, Beyoglu niifusu 2021 yilina gore 233.322.
Istanbul nilfusu 2021 yilina gére 15.840.800'dir

Bu nufus, 7.933.686 erkek ve 7.907.214 kadindan olusmaktadir.
Yizde clarak ize: %:50,08 erkek, %49,92 kadindir.

Bu nifus, 120.151 erkek ve 113.171 kadindan oclugmaktadir
Yizde olarak ise: %51,50 erkek, %48,50 kadindir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

2021
Miifus: 84,680,273
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NUFUS

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911
kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek nifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin
nifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu

ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2022
LTk

i — LE

o | W

LS s Ol SO I I DL R R L R
R I U T I A T S

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %2,88, bir 6nceki yilin Aralik
ayina gore %62,35, bir dnceki yilin ayni ayina gore %84,39 ve on iki aylik ortalamalara gore %70,36
olarak gergeklesti. Bir onceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %35,87 ile haberlesme
oldu. Buna karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %107,03 ile
ulastirma oldu. (TUIK.)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disis
gbstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. Bu tarihten itibaren tekrar
diists egilimine girmis olup 2022 Kasim ayi itibariyle %7,1 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH blyldme hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2022
(%)
25 222
20 4

2020 20 2022

mmmm Bir anceki yilin aymi geyredine gore dedigim orani {anndiriimamig) = Bir onceki geyreje gore dedigim oram

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gore
%2,1 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili ikinci ceyreginde
bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %7,3 artti. Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2022
yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %114,6 artarak 3 trilyon 418
milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 219 milyar
335 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin tiiketim harcamalari, 2022 yilinin ikinci
ceyreginde bir dnceki yilin ayni gceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %22,5 artti. Devletin
nihai tiiketim harcamalari %2,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu %4,7 artti. Mal ve hizmet ihracati,
2022 yilinin ikinci geyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak
%16,4, ithalati ise %5,8 artti. (TUIK)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR ve USD ile AVRO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa gecmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagsmistir. Daha sonra diisls egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %11 seviyelerindedir.

(Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ¢ceyregiyle birlikte ciddi distse gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir. Bu sliregten sonra artis gostererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,5 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Zaman Arahdi Segmi 1Ay

3Ay  6Ay Yibasi TYil

‘Week from Pazartesi, Ara 12, 2022

ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: 2.0144

b

2022

2019 yilh Mayis ayi ile birlikte Avro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son aylarda devam etmekte olup rapor tarihi itibariyle ortalama

%2 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

15.12.2022 - 0,6656

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara goére TR referans faiz oranlarini gostermektedir. 2022 yilinda gérildugi tzere

TR yillik referans orani %9-12 araligindaki seyrine devam etmektedir.

FRED . — secured ovemignt financing Rate

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda gorildigi Gizere USD referans faiz orani Nisan ayindan

itibaren artisa ge¢mis ve rapor tarihi %3,5-4 seviyesine ylkselmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani %10,50 dir. 2010-
2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00%
seviyesi lizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dismistir. Aralik ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. Agustos ayi itibari ile dislise ge¢cmis olup
rapor tarihi itibariyle %9 seviyesindedir.

TCMB FED | ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR REI PBOC BCB
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A.B.D Merkez BankasI FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gegmis olup Aralik itibari ile 4,50% seviyesindedir.
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200%

14.12.2022

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektori;

Diger pek ¢cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir 6nci
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
doénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek biyliime temposuyla genel ekonomik biyimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katki yapan sektoérlerden biri oldugu gortllyor.

Tirk insaat sektorinin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektérlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncli gostergesi durumundadir.

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli dlglide
saglanmis gériinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri ylzde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, insaat sektorii ylzde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektdriinde goriilen bu sert diisis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve ylklenicilerin yasadig nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektdrii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH'nin ylzde 12,1 oraninda bir biyuklige ulasmislardir.

2019 yil yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diistsle birlikte o6zellikle sifir
konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis
sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satiglari Ocak-Eylil déneminde bir
onceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138 olarak gerceklesmistir.

2022 yili itibari ile Tlrkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %34,1
azalarak 117 bin 806 oldu. Konut satislarinda istanbul 19 bin 687 konut satisi ve %16,7 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 9 bin 367 konut satisi ve %8,0 pay ile Ankara, 7 bin 902
konut satisi ve %6,7 pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 34 konut ile
Hakkari, 47 konut ile Ardahan ve 58 konut ile Bayburt oldu.

Konut satgi, Kasim 2022

(Adet)
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Konut satiglari Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %1,0 artisla 1 milyon 277
bin 659 olarak gerceklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %57,7 azalis gostererek 16 bin 655 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payi
%14,1 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin
ayni donemine gore %3,7 artisla 258 bin 524 oldu.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Kasim ayindaki ipotekli satislarin, 5 bin 133'(i; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli satislarin ise 70 bin
170'i ilk el satis olarak gergeklesti.

Konut satig sayisi, Kasim 2022
Kasim Ocak - Kasim

Dedigim Degigim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satig sekline gdre toplam satig 117 806 178814 -341 1277 659 1265 353 1,0
ipoteki satig 16 655 39 366 577 258 524 248270 AT
Digersatis 101151 130 448 -27.5 1019135 1016083 03
Satig durumuna gdre toplam satig 117 806 178814 2341 1277 659 1265 353 1,0
ilk el satig 37 380 55706 -329 382190 384776 07
Ikinci &l satig 80 426 123108 -347 895 489 880 577 17

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %32,9 azalarak
37 bin 380 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %31,7 oldu. ilk el konut satislari
Ocak-Kasim déneminde ise bir 6nceki yilin ayni donemine goére %0,7 azalisla 382 bin 190 olarak
gerceklesti.

Satig sekline giire konut satisi, Kasim 2022
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Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %34,7 azalis
gostererek 80 bin 426 oldu. Toplam konut satislari igcinde ikinci el konut satisinin pay1 %68,3 oldu. ikinci
el konut satislari Ocak-Kasim déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %1,7 artigla 895 bin
469 olarak gerceklesti.

Satig durumuna gére konut sang, Kasim 2022
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Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %17,4 azalarak 6 bin 83
oldu. Kasim ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payl %5,2 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 2 bin 616 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
bin 733 konut satisi ile istanbul ve 567 konut satisi ile Mersin izledi. Yabancilara yapilan konut satislari
Ocak-Kasim déneminde ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore %20,4 artarak 61 bin 104 oldu.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yabancilara yapilan konut satigi, Kasim 2022
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Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Turkiye'den 2 bin 575 konut satin aldi. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 510 konut ile iran, 331 konut ile Irak ve 277 konut ile Ukrayna

vatandaslari izledi.

Uyruklara gore en gok konut satigi yapilan 20 ulke, Kasim 2022
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Bir onceki yilin ayni ceyregine gore, 2022 yil lll. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %8,0, daire sayisi %3,8 ve ylizdlcimU %4,7 azaldi. Belediyeler tarafindan 2022 yili
1. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizolgiimi 31,8 milyon m? iken; bunun 16,4 milyon
m?'si konut, 9,0 milyon m?'si konut disi ve 6,4 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yapi ruhsati verilen yapilanin daire sayisi ve yiizolgiimii, lll. Ceyrek 2022
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Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tirkiye’de Turizm Sektori;

Turizm sektoérd, tarihinin en zorlu siireglerinden birini 2020 yilinda yasadi. 2020 yilinda uluslararasi
yolcu sayisi bir dnceki yila gére ylzde 74 diistl. Sektorde 2020 yilinda kiiresel olarak 1.3 trilyon dolar
civarinda bir kayip oldugu belirtilirken bu sayi, 2009 kiresel ekonomik krizde yasanan kayiptan 11 kat
daha fazla gergeklesti. Pandeminin turizm sektori izerindeki 6nemli etkileri (izerine KDV orani indirimi
saglanirken, konaklama vergisi ile ecrimisil, kira, kesin izin, kesin tahsis, irtifak hakki, kullanma izni,
yararlanma, ilave yararlanma bedeli ve hasilat payl 6demeleri ertelendi. Yine istihdam ve piyasadaki
olumsuz etkinin azaltilmasi adina sosyal glivenlik ve is hukuku mevzuatinda ¢ok sayida uygulamada
dizenlemeye gidildi.

Diinya Saglik Orgiitii tarafindan pandemi olarak ilan edilen Covid-19 salgini, hareketliligi biiyiik 6lctide
kisitladigindan basta turizm sektori olmak lizere birgok sektorii olumsuz yénde etkiledi. Bacasiz sanayi
olarak adlandirilan turizm sektori 6zellikle Turkiye gibi bliylik paya sahip oldugu (lkelerde, ekonomi
icin buyuk onem tasiyor. Covid-19°dan once Tirkiye, turizm sektoriinde pozitif yonde bir egilim
yasamaya devam etti. Tlrkiye’de 2019 yilinda turizmin gayrisafi milli hasilaya dogrudan katkisi 37,5
milyar dolar olarak gergeklesti ve 51,9 milyon ziyaret eden turist sayisi ve 34,5 milyar dolar turizmden
elde edilen gelir ile son 9 yildaki en yiiksek rakamlara ulasti. 2019 yilinda Diinya Turizm Orgiiti’ ne gére
ziyaret eden turist sayisi bazinda Diinya’da ilk 10 turizm destinasyonu arasinda yer aldi. Turkiye’nin
toplam turizm geliri, 2019 yilinda TUiK’e gére bir rekor olarak bir 6nceki seneye gére %17 artisla 34,5
milyar dolara ulasti. Kisi basi ortalama harcama 666 dolar, gecelik ortalama harcama ise 68 dolar oldu.
Tirkiye'yi ziyaret eden turist sayisi, 2019 yilinda bir dnceki seneye gore %14 artarak 51,9 milyon olarak
gerceklesti. 2019 yilinda 7 milyon ziyaretgi ile Rusya, Turkiye’ye en ¢ok turist gonderen (lke oldu.
Almanya 5 milyon turist ile listede ikinci sirada yer alirken, Almanya’y1 2,7 milyon turist ile Bulgaristan,
2,6 milyon turist ile ingiltere ve 2,1 milyon turistle iran takip etti.

Tirkiye’de ilk Covid-19 vakasinin 11 Mart 2020 tarihinde tespit edilmesiyle kisitlamalar basladi.
Pandeminin baslangic yili olan 2020’de Tirkiye’nin toplam turizm geliri %65 azalisla 12,1 milyar dolara
Tlrkiye'yi ziyaret eden turist sayisi pandemi sebebiyle gerceklesen ugus ve seyahat yasaklari sebebiyle
%69 azalisla 15,8 milyona geriledi. Ziyaretcilerin %80’i yurt disinda ikamet eden yabanci ziyaretgciler
iken %20’si yurt disinda ikamet eden Tirk vatandaslari oldu. 2020 yilinda da Tiirkiye'ye en ¢ok turist
2,1 milyon kisi ile 6nceki yila gore %69,7 azalis olsa da Rusya’dan geldi. Rusya’yi 1,2 milyon ziyaretgi ile
Bulgaristan, 1,1 milyon ziyaretgi ile Almanya, 821 bin ziyaretgi ile ingiltere ve 386 bin ziyaretgi ile iran
takip etti. Kiltlir ve Turizm Bakanligi verilerine gore, 2020 yilinda Tirkiye'de yerli ve yabanci
ziyaretgilerin en cok konakladigi iller sirasiyla Antalya, istanbul ve Mugla oldu.

Tirkiye’yi 2020 yilinin ilk ceyreginde 5,6 milyon kisi ziyaret etti. 2021 yilinin ilk ¢eyregi dikkate
alindiginda ise %54 azalisla 2,6 milyon ziyaretciye ulasildi. 2021 yilinin ikinci ceyreginde 4 milyon kisinin
ziyaret etmesiyle 2021 yilinin ilk yarisinda yaklasik 6,6 milyon kisi TUrkiye’yi ziyaret etmis oldu. Tirkiye
Otelciler Birligi (TUROB) tarafindan gelen — giden i¢ ve dis hat yolcu trafiginin aciklandigi Havalimani
istatistikleri’ne gére, pandemi &ncesi ve pandemi dénemi karsilastirildiginda uluslararasi seyahat
yasaklarinin etkisiyle dis hat yolcu sayisindaki azalisin i¢ hatta gore daha fazla oldugu gézlemlendi. 2021
yilinin ilk yarisi bir &nceki yilin ilk yarisiyla karsilastirildiginda ise istanbul’daki havalimanlarinda ic hatta
%15 ve toplaminda %3’lik bir artis gorilirken, dis hatta %5’lik azalis gorildi. Antalya Havalimani ve
Mugla’daki havalimanlarinda ise 2021 yilinin ilk yarisinda 2020 yilinin ilk yarisina kiyasla 6zellikle dig
hatlar ziyaretgi sayisinda ciddi bir artis gorildi. 2021 yilinda bir 6nceki yila gére hava trafiginde artis
gorilse de 2019’daki seviyeler yakalanamadi.

TUIK verilerine gére, 2021 yilinin ilk ceyreginde 943 dolar olan kisi basi ortalama harcama ikinci
ceyrekte 739 dolar olurken, 2021 yilinin ilk geyreginde 56 dolar olan gecelik ortalama harcama ise ikinci
ceyrekte 57 dolar oldu. Tirkiye, son vyillarda siyasi ve politik cesitli sorunlar sebebiyle turizm
sektoriinde farkl dénemlerde sikintilar yasadi. Diger yandan salginin etkisini arttirmasiyla birlikte
finansal borglarin geri ddemesinin yonetilmesi zor bir hal ald..

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Turizm geliri Temmuz, Agustos ve Eylil aylarindan olusan lll. ¢ceyrekte bir dnceki yilin ayni ¢eyregine
gore %27,1 artarak 17 milyar 952 milyon 361 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %14,3'l tlkemizi ziyaret
eden yurt disi ikametli vatandaslardan elde edildi.

Ziyaretciler, seyahatlerini bireysel olarak veya paket tur araciligiyla organize etmektedirler. Bu ¢eyrekte
yapilan harcamalarin 12 milyar 562 milyon 557 bin dolarini kisisel harcamalar, 5 milyar 389 milyon 804
bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu. (Kiltiir ve Turizm Bakanhg)

Turizm geliri ve ziyaretgi sayisi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2022

kg yapan ziyaretgiler (Yurt digi ikametli)

Degigim Degigim

2021 2022 aram " 2021 2022 oram "

n I (%) 9 Ayhk 9 Ayhk (%)

Turizm geliri {Bin &) 14126732 17 952 381 271 20866783 35028 540 &7.9
Kisi sansi 13640672 21000128 540 20307351 39390915 240
Kigi bagi oflalama harcama {&} 1036 855 -17.5 1028 889 -13,5
Gacelik ortalama harcama (5) 81 Ba 21 B3 o0 7.9

Tebledaki rakamilar, yuvaramadan dolay foplame vermeyebiir
(1) Dedlsim orani: Bir Gnceki yén ayn dénemine gbre hesaplanmakiadr

Ulkemizden cikis yapan ziyaretgi sayisi 2022 yili lll. ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gdre %54
artarak 21 milyon 128 kisi oldu. Ziyaretgilerin %11,3'inli 2 milyon 374 bin 125 kisi ile yurt disinda
ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Bu ceyrekte tlkemizden ¢ikis yapan ziyaretcilerin gecelik ortalama harcamasi 89 dolar oldu. Geceleme
yapan yurt disinda ikamet eden vatandaslarin gecelik ortalama harcamasi ise 62 dolar oldu.

& okfen|GYO

Harcama tiirlerinin bir @nceki yihn aynm donemine gére degisim oranlari (%), lll. Ceyrek, 2022
Paket tur harcamatan (olkemize kalan pay) _ Pl
Ulustararas ulasiirma _ 5T
Tur hizmeatier _ FEK]
Kpnaklama .
Ulashinmra (Turkiys ) _ a0
Yeme-igme - 14,2
Safli wo [
Diger o [
20 ] b1 0 50 a1 100 120

Bu ¢eyrekte saglik ve diger harcamalar harig biitiin harcama tiirleri gegen yilin ayni ceyregine goére artti.
Paket tur harcamalari (tilkemize kalan pay) %110,5, spor, egitim, kiltir harcamasi %81,7, uluslararasi
ulastirma harcamasi %35,7 artti.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Gelis amaclanna gire ziyaretgiler, lll. Ceyrek, 2022

Vatandag (Yurt dii Ikamotli)

%11
T %0,3 %01
. Vf w00

%1

%645
B Ged, efilence, sportif ve kiltirel faallyetler Akraba ve arkadas zivareti alisverts
is amagh (konferans, toplants, gorev vb ) = Saflik ve tibbi nedenler (1 yildan az) m Egitim, staj [1yildan az)
m Diger

Bu ceyrekte ziyaretgiler llkemizi %75,1 ile en ¢ok "gezi, eglence, sportif ve kiiltlirel faaliyetler" amaciyla
ziyaret etti.ikinci sirada %17,8 ile "akraba ve arkadas ziyareti", liclincii sirada ise ile %2,6 ile "alisveris"
yer aldi. Yurt disi ikametli vatandaglar ise llkemize %64,5 ile en ¢ok "akraba ve arkadas ziyareti"
amaciyla geldi.

Turizm gideri ve yurt digini ziyaret eden vatandas sayisi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2022

Girig yapan vatandasglar (Yurt i¢i ikametli}

Dedigim Degigim

2021 2022 oram™ 2021 2022 oram '

1] ] %) 9 Aylik 9 Aylik (%)

Turizm gideri (Bin §) 584379 1106285 39,3 1155738 2829062 144.8
Kisi sayisi 373027 2072116 1373 1549537 4777918 2083
Kigi basi ortalama harcama (3$) (il ] R4 -20.2 746 592 -20.6

Tabloedaki rakamiar, yuvarlamadan dolay toplami vermeyetilir.
{1} Dedigim orani; Bir Bnceki yiin ayni dénemine gére hesaplanmaktadir.

Yurt iginde ikamet edip baska (lkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olusan turizm
gideri, gecen yilin ayni ¢eyregine gére %89,3 artarak 1 milyar 106 milyon 285 bin dolar oldu. Bunun
907 milyon 483 bin dolarini kigisel, 198 milyon 803 bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu.

Kisi bagi ortalama harcama, lll. Ceyrek, 2022

($)
900
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669
7004 620 635
600 \\/_‘\534
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400
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Bu geyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir dnceki yilin ayni geyregine gére %137,3 artarak
2 milyon 72 bin 116 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 534 dolar olarak gergeklesti.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu tasinmazlar 3.074,58 m? yiizdlcimiine sahip 77 ada 64 parsel tizerinde yer almakta ve 1
adet 5 yildizli otel ve 5 adet isyeri olarak projelendirilmis ve insa edilmistir. Tasinmazlarin yer aldigi
parsel geometrik olarak yamuk formundadir. Parselin bolgenin ana arteri olan Kemankes Caddesine
yaklasik 45 m. cephesi bulunmaktadir. Binada kapali otopark mevcuttur.

- Ekspertize Konu 1 Bagimsiz Béliim Numarali Otel; binanin 1., 2., 3. Bodrum, zemin, zemin asma, ve 5

normal katinda konumlu olup 20.462 m? alanhdir. Otel genelinde 196 adet oda projelendirilmis olup
mevcutta 200 adet oda bulundugu 6grenilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde 4. Normal katin
tam kat haline getirilerek 225 m?, 5. Normal katin ise tam kat haline getirilerek 1.007m2, toplamda
1.232 m? biyiime yapildigl mevcut briit alanin 21.694 m? oldugu tespit edilmistir. Otelde kapali
otopark mevcuttur. Giris kapisi otomatik agilir cam kapidir. Zeminler lobi, restoran ve wc gibi alanlarda
seramik, oda ve kat hollerinde hali kaplamadir. Duvarlar, tim mahallerde boyali, wc’de mermer
kaplamadir. Tavanlar, aydinlatmali ve 1sitmali asma tavandir. Binada 3 adet asansor mevcuttur. Cati
katta otel kullanimindan bagimsiz olarak restoran isletmesi bulunmaktadir.

- Ekspertize Konu 2 Badimsiz Béliim Numarali Depolu Diikkan; binanin zemin katinda konumlu olup
210m? briit kullanim alanina sahiptir. Mahallinde 1 bagimsiz bélim numarali diikkan ile ile birlikte
kullanilmaktadir.

- Ekspertize Konu 3 Badimsiz Béliim Numarali Diikkan; binanin zemin katinda konumlu olup 15 m? briit

kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz Mumhane Caddesi cepheli olup kiracili olmasi sebebiyle igci
gorilememis olup 4 bagimsiz bélim numaral diikkan ile birlikte kullanilmakta ve restoran olarak
isletiimektedir.

- Ekspertize Konu 4 Badimsiz Béliim Numarali Diikkan; binanin zemin katinda konumlu olup 160 m?

brit kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz Mumhane Caddesi cepheli olup kiracili olmasi sebebiyle ici
gorilememis olup 3 bagimsiz bélim numaral diikkan ile birlikte kullanilmakta ve restoran olarak
isletiimektedir.

- Ekspertize Konu 5 Badimsiz Béliim Numarali Diikkan; binanin zemin katinda konumlu olup 30 m? briit

kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz Mumhane Caddesi cepheli olup kiracili olmasi sebebiyle igi
gorilememis olup 6 bagimsiz bélim numaral dikkan ile birlikte kullanilmakta ve restoran olarak
isletiimektedir.

- Ekspertize Konu 6 Badimsiz Béliim Numarali Diikkan; binanin zemin katinda konumlu olup 49 m? briit

kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz Mumhane Caddesi cepheli olup kiracili olmasi sebebiyle igi
gorilememis olup 5 bagimsiz bélim numaral dikkan ile birlikte kullanilmakta ve restoran olarak
isletilmektedir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara

iligki Bilgiler
Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin 4 ve 5. Normal katinda yaklasik 1.232 m? biyiime yapildig
ve Yapi Kayit Belgesi ile yasalligin saglandigi tespit edilmistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayilh imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapl icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig
Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmazlardan 1 ve 2 b.b. otel olarak kullanilmakta olup faal durumdadir. 3, 4 numarali
dikkanlar ayri olarak, 5, 6 numarali diikkanlar ise ayri olarak birlikte kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlaligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
o6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve i¢inde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticl, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, cinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, drnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir stire olmayip,
varligin tirtine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani
degerleme tarihinden énce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima goére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degderleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tilretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhigin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

21 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara goére en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢ciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclii ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6lglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlclide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali
analize dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmazlara yakin konumda, yaya yogunlugu Ust diizey cadde lzerinde
yer alan 50 m? alanl diikkan 14.500.000 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi : 0532 264 78 52

Emsal 2 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmazlara yakin konumda, yaya yogunlugu Ust diizey cadde tizerinde
Karakéy meydana ve rihtima cepheli yer alan 180 m? alanli ditkkan 37.000.000 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi : 0533 261 15 34

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Emsal 3 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmazlara yakin konumda, yaya yogunlugu st diizey cadde Uizerinde
yer alan 90 m? alanl diikkan 14.000.000 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi : 0542 541 33 55

Emsal 4 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmazlara yakin konumda, yaya yogunlugu daha disiik cadde
tizerinde yer alan 50 m? alanli diikkan 3.750.000 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi : 02123249324

Emsal 5 [Satilik Diikkan]: Konut tasinmazlara yakin konumda, yaya yogunlugu daha disik cadde
Uzerinde yer alan 120 m? alanl ditkkan 10.000.000 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0212 240 23 23

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN)
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m2) 50,00m2 180,00m2 90,00m2 50,00m2 120,00m?2
Satis fiyati 14.500.000 TL 37.000.000 TL 14.000.000 TL 3.750.000 TL | 10.000.000 TL
m2 birim fiyati 290.000 TL 205.556 TL 155.556 TL 75.000 TL 83.333 TL
Pazarhk 10% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum Serefiyesi 50% - 40% - 20% - 50% + 50% +
Kullanim Alani Serefiyesi 0% + 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% + 0% - 0% - 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 116.000 TL 113.056 TL 116.667 TL 108.750 TL 120.833 TL
Ortalama Birim fiyat 115.061TL/m?2

Emsal 6 [Kiralik Diikkan]: Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, 25m? alanh dikkan,
aylik 22.000 TL bedel ile kirahktir.

Not: Emsal tasinmaz konum avantajina sahiptir.
ilgilisi: 0212 227 01 55

Emsal 7 [Kiralik Diikkan]: Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, Rihtim cepheli 300m?
alanli diikkan, aylik 455.000 TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0212 294 50 88
Not: Emsal tasinmaz konum avantajina sahiptir. Kullanim alani biiyiik olmasi ise dezavantajdir.

Emsal 8 [Kiralik Diikkan]: Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, 380 m? alanli diikkan,
aylik 100.000 TL bedel ile kiraliktir.

Not: Emsalin kullanim alani blyik olmasi dezavantajdir. Ayrica konum olarak da dezavantajlidir.
ilgilisi: 0212 466 32 11

Emsal 9 [Kiralik Diikkan]: Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, 300 m? alanli diikkan,
aylik 100.000 TL bedel ile kirahktir.

Not: Emsalin kullanim alani blyik olmasi dezavantajdir. Ayrica konum olarak da dezavantajlidir.

ilgilisi : 0212 700 04 44

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU
icerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9
Briit alani (m2) 25,00m?2 300,00m?2 380,00m2 300,00m2
Satis fiyati 22.000 TL 455.000 TL 100.000 TL 100.000 TL
m2 birim fiyati 880 TL 1.517 TL 263 TL 333 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum Serefiyesi 35% - 70% - 50% + 50% +
Kullanim Alani Serefiyesi 0% 10% + 20% + 20% +
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% + 0% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 528 TL 531 TL 434 TL 550 TL
Ortalama Birim fiyat 511TL/m?2

Emsal 10 [Satiik Bina]: Konu tasinmazin bulundugu bdlgede, ara sokak konumlu 125m2
Turizm+Ticaret imarh arsa lzerinde yaklasik 900 m2 alanli bina 24.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir. Emsalin pazarlik sonucunda 22.000.000 TL bedel ile satin alinabilecegi distnilmektedir.
Emsalin satis bedelinden yapi maliyeti dislldiginde arsa bedeli : 900 m2 x 7.750 TL/m2 =~ 7.000.000
TL, 22.000.000 TL - 7.000.000 TL = 15.000.000 TL

ilgilisi: 0212 352 80 80

Emsal 11 [Satilik Arsa]: Konu tasinmaza yakin bolgede, 4 kat Konut+Ticaret imarli oldugu beyan edilen,
56 m2 ylizo6lglimli arsa 5.750.000 TL bedel ile satiliktir.

Not: Emsal konum olarak dezavantajhdir.
ilgilisi: 0545 913 20 73

Emsal 12 [Satihk Bina]: Konu tasinmazin bulundugu boélgede, ara sokak konumlu 160 m?2
Turizm+Ticaret imarh arsa lzerinde yaklasik 750 m2 alanli bina 47.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir. Emsalin pazarlik sonucunda 43.000.000 TL bedel ile satin alinabilecegi distnilmektedir.
Emsalin satis bedelinden yapi maliyeti dislldiginde arsa bedeli : 750 m2 x 8.000 TL/m2 =~ 6.000.000
TL, 43.000.000 TL—6.000.000 TL = 37.000.000 TL

Not: Emsal konum olarak avantajlidir.
ilgilisi: 0212 293 46 10

Emsal 13 [Satilik Bina]: Konu tasinmazin bulundugu bolgede, ara sokak konumlu 100 m2 3 kat Ticaret
imarli arsa lizerinde yaklasik 350 m2 alanli bina 9.500.000 TL bedel ile pazarlkli olarak satiliktir. Emsalin
pazarlik sonucunda 8.800.000 TL bedel ile satin alinabilecegi dustnutlmektedir. Emsalin satis
bedelinden yapi maliyeti dusuldigiinde arsa bedeli : 350 m2 x 8.000 TL/m2 =~ 2.800.000 TL, 8.800.000
TL—2.800.000 TL = 6.000.000 TL

Not: Emsal konum olarak dezavantajlidir. Ayrica imar durumu da dezavantajhdir.

ilgilisi: 0534 834 68 71

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU

icerik Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13

Brit alani (m?2) 125,00m2 56,00m?2 160,00m2 100,00m2
Satis fiyat 15.000.000 TL 5.750.000 TL 37.000.000 TL 6.000.000 TL

m2 birim fiyati 120.000 TL 102.679 TL 231.250 TL 60.000 TL
Pazarhk 5% - 5% - 10% - 5% -
Konum Serefiyesi 0% + 20% + 30% - 50% +
Yiizolgiim Serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
imar Durumu Serefiyesi 0% + 20% + 0% - 50% +

indirgenmis birim fiyat 114.000 TL 138.616 TL 138.750 TL 117.000 TL

Ortalama Birim fiyat 127.092TL/m?2

TASINMAZA ALTERNATIF OLABILECEK OTELLER

OTEL i VILDIZ SAVIS] 1 Kisi ICI'N 1 F-iECE DEGERLEME KONUSU .
TARIFESI TASINMAZA OLAN MESAFESI
NABU HOTEL 4 2.600 0,3 kim
WEiINGART HOTEL 4 2.750 3 km
GALATA PALACE HOTEL 4 1.750 2 km
TRIADA HOTEL 4 2.000 3 km
A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

BUDO Eminonulsk
&

e

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkli konumda satilik diikkan
emsallerine ulasiimistir. Bu emsallerden yola ¢ikilarak tasinmazlarin konumu, alani ve kullanim amaci
dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Bélgede satilik diikkanlarin ortalama 80.000 TL/m? birim deger
Uzerinden pazarlandigi tespit edilmistir.

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis durumda olup bolgede Otel vasifli satilik emsal bulunmamaktadir.
Bolgede faaliyet gosteren 5 yildizli otellerin giinliik oda fiyatlarindan yola cikilarak tasinmaza deger
takdir edilmistir. Bélgede yapilan kiralik diikkan emsalleri Gizerinden de bina igerisinde yer alan kira
degerlerine ulasiimis ve gelir indirgeme analizi tablosunda gelir kalemi olarak dikkate alinmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin konumu, imar durumu, arazi yapisl, yola
cephesi, ulasim kolayligi vb. her tirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki dizeltmeler
Isiginda tasinmazin arsa birim degeri 126.000TL/ m? olarak takdir edilmistir.

77 ada 64 Parsel Arsa Degeri : 3.047,58 m? x 126.000 TL/ m? = ~384.000.000,00 TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza tapu yiizol¢imi dikkate alinarak arsa toplam degeri
(KDV haric) 384.000.000,00- TL takdir edilmistir.

Tasinmazlarin gelir getiren bir miilk olmasi ve tamaminin rapora konu olmasi sebebiyle Pazar yaklasimi
ile ayri ayri deger tespiti yapiimamistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olgiide ayni faydaya sahip bir varligi vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhg bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zg niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhgin
aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S6z konusu parselin yiiz 6lcim ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan dizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari goz dntinde bulundurulmustur.

TUm bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim emlakgl
gorisleri ve gegmis verilere dayanarak s6z konusu parsel icin yukaridaki birim deger takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

S6z konusu tasinmazin yapi degeri tespit edilirken “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gdsteren Cetvel”
kullanilmamistir. Tasinmazin mahallinde yapilan tespitler ile glincel insaat maliyetleri karsilastirilmis ve
tasinmazin otel ve dikkan alanlari i¢in ayri, otopark alani igin ayri bir birim deger belirlenmistir.
Yapinin mevcut yasl ve kullanim durumu dikkate alindiginda amortisman uygulanmasinin uygun
olmayacagi kanaat getirilmistir.

I iNSAAT ALANI |BiRiM MALIYET|YIPRANMA DEGER (TL)
(m2) (TL/m2) PAYI (%)

OTEL VE DUKKAN ALANLARI 14.772,00 £12.000,00 0 177.270.000,00 £
OTOPARK ALANLARI 7.386,00 £6.500,00 0 48.010.000,00 &

Cevre Diizeni, Altyapi Maliyetleri, Harici Miiteferrik isler vs. 720.000,00 £
TOPLAM 226.000.000,00

A Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug
Arsa Degeri : 384.000.000,00 TL Yapi Degeri : 226.000.000,00 TL

TOPLAM : 610.000.000,00 TL

* Sonug olarak maliyet yéntemine gore tasinmazin arsa ve yapi degeri olarak toplamda 610.000.000,00
TL deger takdir edilmistir.

* Tasinmazlarin bulundugu parsel birden ¢ok vakfin milkiyetinde olup Akfen Karakdy Gayrimenkul
Yatirimlari ve Anonim Sirketi 49 yilligina kiralanmistir. Tasinmazin gelir getiren bir milk olmasi
sebebiyle maliyet analizi ile yalnizca arsa ve yapi degeri belirlenmis olup lst hakki deger tespiti
yapilmamistir. Maliyet analizi ile tespit edilen deger esas kabul edilmemistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degerleri

Sigortaya esas yapi degeri; yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtilen yapi sinifi izerinden yeniden
insa edilecegi durumu varsayilarak belirtilmistir. Tasinmaz iskan ve ruhsat belgesinde 5C yapi sinifina
sahiptir. Bu sebeple sigorta esas yapi degeri 5C yapi birim maliyet birim degeri dikkate alinarak
belirlenmistir.

Kapali Alan ( m2) Birim Deger (TL/m2) DEGER ( TL)

22.158,00 £10.300,00 228.227.400,00 £

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislan (iNA) Yéntemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin bugiinki
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak da
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varlfiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varhgin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir.

indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda giincel bir yaklasim olan artik deger; gayrimenkul
yatirimcisi icin 6ngoriilen isletme periyodunun sonrasinda gayrimenkulliin satildigi varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon orani yardimiyla yapilan artik deger hesaplamasinda,
TIP 1 (International Valuation Standards Council (IVSC) tarafindan Temmuz 2013’te Technical
Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan 6nerilen, uluslararasi alanda yapilan
gincel degerleme c¢alismalarinda oldugu gibi, son donemi takip eden yilin gelirinin kullanilmasidir.
Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkuli satin alacak olan yatirimcinin da gelecek yilin gelirine
gore, alis fiyatina karar verecegi dusinilmektedir. Artik deger hesabinda son donemi takip eden yilin
gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir unsurdur. Bir baska deyisle projenin 6n
gorilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akislarinin éngérilen son yila
indirgenmis haline artik deger denir.

INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin secilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin stirenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu sire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun
olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi,

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina
uygulanmasi seklindedir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu otel; 2019 yilinda Ulke genelinde turizm gelirlerinin ¢ok yliksek olmasi sebebiyle
yiksek doluluk oranlarina sahiptir. 2020 yilinda Mart ayindan sonra pandemi sebebiyle doluluk oranlari
disttugi gorilmektedir. 2021 yilinda ise pandemi etkilerinin azalmasiyla 6zellikle 3.¢eyrekten sonra
otelin doluluk oraninin arttig gorilmastir. 2022 yilinda da artisin devam ettigi gorilmustar.
Galataport projesinin giderek cazibesinin artmasi goz onine alinarak otelin oda fiyati ortalama 159
Avro olarak alinmistir. Gelir verileri ve kira analizi ile ilgili detayli bilgiler asagida verilmistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varhg tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varhgin émri ve girdilerin tutarhhgi,

Kullanilan nakit akisinin tard,

b B o B S T © M Y

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond Avro degeri olan tahvillerin Avro Bazli; 5
yillik degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir. Bu oranlarin belirlenmesinde en likid
tahvillerin getiri oranlari risksiz getiri orani olarak belirlenmistir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gizerinden ve doviz kurlarindaki diizensizlikten
kaynakh Ulke risklerinin toplami olarak yaklasik %3-4 civarinda alinarak indirgeme oranlari
belirlenmistir. Gelir analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk primi toplami ile
%11,5 olarak alinmistir. Kira getirisinde net gelirin degismeyecek olmasi sebebiyle toplam risk
orani %2-3 civarinda alinarak indirgeme orani %9,5 olarak alinmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Gelir Analizinde Kullanilan Varsayimlar

e Degerleme konusu otel 200 odadan olusmaktadir. Otelin yilin 365 glinii agik olacagi varsaylimistir.

e  Otelin ortalama doluluk orani, otel isletmecesinden alinan son 3 yillik veriler, pandemi sirecinde
turizm sektoriinde yasanan olumsuzluklar, son 5 aylik sirecte pandemi etkisinin azalmaya
baslamasi sonrasi artan otel doluluklari dikkate alinarak belirlenmistir. 2019 yilinda lilke genelinde
turizm gelirlerinin ¢ok yiiksek olmasi sebebiyle yiksek doluluk oranlarina sahiptir. 2020 yilinda
Mart ayindan sonra pandemi sebebiyle doluluk oranlari diistigl gortlmektedir. 2021 yilinda ise
pandemi etkilerinin azalmasiyla Ozellikle 3.ceyrekten sonra otelin doluluk oraninin arttig
gorilmustiar. 2022 yilinda da artisin devam ettigi gorlilmistir. Talep ve fiyatlardaki artis nedeniyle
oda fiyati ortalama 159 Avro olarak alinmistir. Oda doluluk orani ise 2023 yili i¢in%80, 2024 yili
icin %5’lik artis ve 2025 yili igin %3’luk artis sonrasi ulasilan %86,52’lik oranin projeksiyon sonuna
kadar devam edecegi varsayillmistir.

e Otel oda fiyatlar, oda-kahvalti sistemi ile calisacagi varsayilarak belirlenmistir. Yapilan
arastirmalar, otelin konsepti, bolgedeki otellerin oda/gece fiyatlar dikkate alinmistir. Ayrica
tasinmazin bulundugu bolgede yer alan GALATAPORT projesinin faaliyete gecmesinin ardindan,
bolgede yer alan otellerin doluluk oranlari ve oda fiyatlari giderek artmaktadir. Bu durum dikkate
alinarak 202e yili igin oda fiyati 159 Avro olarak belirlenmistir. ilk 5 yillik slire¢ igerisinde, son
yillarda tlkemizdeki doéviz kurlarindaki radikal degisikliklerde dikkate alinarak %5 lik bir oda fiyati
artisl,5 yillik stireci takip eden yillarda ise Avro bdlgesi enflasyon oranlarindaki yaklasik %3 lik artis
baz alinarak belirlenmistir. 10. Yildan itibaren ise oda fiyati artis oraninin %1,5 olacagi
varsayllmigtir.

e Tesisin performansi g6z o6niinde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmistir. Otel
isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptigimiz arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin
otelin toplam oda gelirinin yaklasik %13’l oraninda gergeklesecegi 6ngorilmustir.

e Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme giderleri dusllerek brit isletme kari
hesaplanmistir. Otel GOP (Brit Faaliyet Kari Orani) Oranlarinin ilk yil %60, takip eden ilk 3 yil
icerisinde her yil %1 ‘lik bir artisla 4.yilin sonunda ideal GOP oranina ulasacagi ongorilmustir.

e Anatasinmazigerisinde yer alan 4 adet diikkan vasifli tasinmazlarin pazar yaklasimi ile tespit edilen
kira bedeli yilllk bazda Avro kuru lzerinden projeksiyona eklenmistir. Bolgede yapilan
arastirmalarda kira birim degerleri 400-600 TL/m2 civarindadir. 464,2 m2 lik ticari Uniteler ve
otopark alanlarinin aylik kira getirisi yaklasik 235.000 TL olarak belirlenmistir. Bu da yillik 2.820.000
TL olacaktir. Bu bedel giincel kur {izerinden projeksiyona eklenmistir.

e Otelin 5. Katinda bulunan bolgenin en 6nemli restoranlarindan biri olan Mirver restoran, oldukga
liks ve getirisi yliksek bir restorandir. Restoran ve otel pandemi sirecinde uzun siire kapali
kalmistir. Ancak pandemi etkisinin azaldigi 2021 yili haziran ayindan itibaren restoranin aktif olarak
gelir getirmeye basladigi gériilmistiir. Ozellikle son 1 yillik siirecte giinliik Avro getirisi 7000 Avro
civarindadir. Bu bedel lzerinden hesaplanan gelirler sonrasi ortalama aylik 50.000-60.000 Avro
restoran geliri olacagl 6ngorilmuistir. Bu bedeller ile ticari bagimsiz béliimlerin getirisinin Avro
kurunda toplam getirisi yillik 650.000 Avro olarak projeksiyona eklenmistir. Bu gelirlerin her yil %1
oraninda artacagi ongorulmiustir.

e Akfen GYO A.S. tarafindan sigorta bedelleri yillik bazda artis olmayacagi varsayilarak her yil ayni
tutar Uzerinden projeksiyona eklenmistir. Parselin vakiflar mulkiyetinde olmasi sebebiyle emlak
vergisi yoktur. 2023 yili igin belirlenen arsa kira bedeli 10.258.901 TL olup bu bedel Avro kuru
Uzerinden projeksiyona eklenmis ve Avro kurundaki artislardan dolayr her yil sabit kalacagi
varsayillmigtir.

¢ Yenileme maliyeti briit oda gelirinin %1’i olacak sekilde projeksiyona eklenmistir.

e indirgeme orani, raporun ilgili maddesinde belirtildigi izere gelir projeksiyonunda %11,5 olarak
alinmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Kira Analizinde Kullanilan Varsayimlar

e Degerleme konusu otel 200 odadan olusmaktadir. Otelin yilin 365 glinii agik olacagi varsaylimistir.

e Akfen GYO AS. Tarafindan iletilen kira s6zlesmesi detaylari incelenmistir. Tasinmaz Akfen GYO AS.
Milkiyetinde olup uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletilmektedir.
Yapilan sozlesmeye gore Accor grubu tarafindan 6denmesi gereken kira bedeli; toplam briit gelirin
%22’si veya dizeltilmis brit isletme gelirinin (AGOP) %95’inden yiksek olan bedel olarak
belirlenmistir. S6zlesme sartlarina gére son yil AGOP orani %95 olarak belirlenmistir.

e Diizeltilmis briit isletme geliri (AGOP) briit isletme karindan (GOP), briit gelirin toplam % 8&’i
oraninda ACCOR’a 6denecek isletmeci payi ve yenileme rezervi orani distilerek belirlenmistir.

e Otelin ortalama doluluk orani, otel isletmecesinden alinan son 3 yillik veriler, pandemi sirecinde
turizm sektoriinde yasanan olumsuzluklar, son 5 aylik sirecte pandemi etkisinin azalmaya
baslamasi sonrasi artan otel doluluklari dikkate alinarak belirlenmistir. 2019 yilinda tlke genelinde
turizm gelirlerinin ¢ok yliksek olmasi sebebiyle yiksek doluluk oranlarina sahiptir. 2020 yilinda
Mart ayindan sonra pandemi sebebiyle doluluk oranlari diistigl gortlmektedir. 2021 yilinda ise
pandemi etkilerinin azalmasiyla oOzellikle 3.ceyrekten sonra otelin doluluk oraninin arttig
gorilmustiar. 2022 yilinda da artisin devam ettigi gorllmistir. Talep ve fiyatlardaki artis nedeniyle
oda fiyati ortalama 159 Avro olarak alinmistir. Oda doluluk orani ise 2023 yili i¢in%80, 2024 yili
icin %5’lik artis ve 2025 yili igin %3’lik artis sonrasi ulasilan %86,52’lik oranin projeksiyon sonuna
kadar devam edecegi varsayilmistir.

e Otel oda fiyatlar, oda-kahvalti sistemi ile calisacagl varsayilarak belirlenmistir. Yapilan
arastirmalar, otelin konsepti, bolgedeki otellerin oda/gece fiyatlari dikkate alinmistir. Ayrica
tasinmazin bulundugu bolgede yer alan GALATAPORT projesinin faaliyete ge¢mesinin ardindan,
bolgede yer alan otellerin doluluk oranlari ve oda fiyatlari giderek artmaktadir. Bu durum dikkate
alinarak 202e yil igin oda fiyati 159 Avro olarak belirlenmistir. ilk 5 yillik siire¢ icerisinde, son
yillarda tlkemizdeki doéviz kurlarindaki radikal degisikliklerde dikkate alinarak %5 lik bir oda fiyati
artis1,5 yillik stireci takip eden yillarda ise Avro bdlgesi enflasyon oranlarindaki yaklasik %3 lik artis
baz alinarak belirlenmistir. 10. Yildan itibaren ise oda fiyati artis oraninin %1,5 olacagi
varsaylmistir.

e Tesisin performansi goz o©ninde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmistir. Otel
isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptigimiz arastirmalar neticesinde diger gelir oraninin
otelin toplam oda gelirinin yaklasik %13’l oraninda gergeklesecegi 6ngorilmustir.

e Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme giderleri dusllerek brit isletme kari
hesaplanmistir. Otel GOP (Brit Faaliyet Kari Orani) Oranlarinin ilk yil %60, takip eden ilk 3 yil
icerisinde her yil %1 ‘lik bir artisla 4.yilin sonunda ideal GOP oranina ulasacagi 6ngorilmustur.

e Anatasinmazigerisinde yer alan 4 adet diikkan vasifl tasinmazlarin pazar yaklasimi ile tespit edilen
kira bedeli yillik bazda Avro kuru Uzerinden projeksiyona eklenmistir. Bolgede yapilan
arastirmalarda kira birim degerleri 400-600 TL/m2 civarindadir. 464,2 m2 lik ticari Uniteler ve
otopark alanlarinin aylik kira getirisi yaklasik 235.000 TL olarak belirlenmistir. Bu da yillik 2.820.000
TL olacaktir. Bu bedel giincel kur Gizerinden projeksiyona eklenmistir.

e Otelin 5. Katinda bulunan bolgenin en 6nemli restoranlarindan biri olan Mirver restoran, oldukga
liks ve getirisi yliksek bir restorandir. Restoran ve otel pandemi sirecinde uzun siire kapali
kalmistir. Ancak pandemi etkisinin azaldigi 2021 yili haziran ayindan itibaren restoranin aktif olarak
gelir getirmeye basladigi gériilmistiir. Ozellikle son 1 yillik siirecte giinliik Avro getirisi 7000 Avro
civarindadir. Bu bedel Uzerinden hesaplanan gelirler sonrasi ortalama aylk 50.000-60.000 Avro
restoran geliri olacagl 6ngorilmustlr. Bu bedeller ile ticari bagimsiz béliimlerin getirisinin Avro
kurunda toplam getirisi yillik 650.000 Avro olarak projeksiyona eklenmistir. Bu gelirlerin her yil %1
oraninda artacagi ongorilmustir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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e Akfen GYO AS. tarafindan sigorta bedelleri yillik bazda artis olmayacagi varsayilarak her yil ayni
tutar Uzerinden projeksiyona eklenmistir. Parselin vakiflar mulkiyetinde olmasi sebebiyle emlak
vergisi yoktur. 2023 yili i¢in belirlenen arsa kira bedeli 10.258.901 TL olup bu bedel Avro kuru
Uzerinden projeksiyona eklenmis ve Avro kurundaki artislardan dolayi her yil sabit kalacagi
varsayllmistir.

e Kira projeksiyonunda, yapilan sozlesme geregi, %1’lik yenileme maliyetinin %5 i oraninda bir
maliyetin Akfen GYO AS.’ye yansitilacagl kanaatiyle yapilmistir.

e Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsami’nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

o Net bugilinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktért (0,5) hesaba katilarak daha gergekgi bir net
buglinki deger ortaya cikartilmistir.

e indirgeme orani, raporun ilgili maddesinde belirtildigi (izere kira geliri projeksiyonunda %9,5 olarak
alinmistir.

e Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmigtir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[
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N 2
K SAL ) akfen|GYO
DEGERLEME
Degerleme Vil 0,5 15 25 35 a5 55 65 75 8,5 95 10,5 11,5 12,5 13,5 14,5 155 16,5
Periyot
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
period
Vil
Yela:sr 1.01.2023 1.01.2024 1.01.2025 1.01.2026 1.01.2027 1.01.2028 1.01.2029 1.01.2030 1.01.2031 1.01.2032 1.01.2033 1.01.2034 1.01.2035 1.01.2036 1.01.2037 1.01.2038 1.01.2039
Toplam Oda Sayisi
200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
Total Number of Rooms
@ 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365
The Number of Operative Days
Doluluk Orani
80,00% 84,00% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52%
Occupancy Rate
0da Fiyat (€)
e 159,00 € 166,95 € 17530 € 184,06 € 19327€ 199,06 € 205,04 € 211,19¢ 21752¢€ 22405 € 2741¢€ 23082¢€ 23428¢€ 23780¢€ 24136 € 24498 € 248,66 €

Konaklama Gelir Toplami
Total Accommodation Income

9.285.600,00 €

10.265.421,60 €

11.071.719,98 €

11.625.305,98 €

12.206.571,28 €

12.607.214,36 €

12.949.951,47 €

13.338.450,01 €

13.738.603,51 € | 14.189.530,83 € | 14.363.023,04 €

14.578.468,39 €

14.797.145,42 €

15.060.250,82 €

15.244.389,14 €

15.473.054,97 €

15.705.150,80 €

Diger Gelir Toplami|
Total Other Income

1.207.128,00 €

1.334.504,81 €

1.439.323,60 €

1.511.289,78 €

1.586.854,27 €

1.638.937,87 €

1.683.493,69 €

1.733.998,50 €

1.786.018,46 € | 1.844.639,01€ | 1.867.193,00€

1.895.200,89 €

1.923.628,90 €

1.957.832,61€

1.981.770,59 €

2.011.497,15€

2.041.669,60 €

Toplam Briit Gelir|
Total Gross Income

10.492.728,00 €

11.599.926,41 €

12.511.043,58 €

13.136.595,76 €

13.793.425,55 €

14.246.152,22 €

14.633.445,16 €

15.072.448,52 €

15.524.621,97 € | 16.034.169,84 € | 16.230.216,04 €

16.473.669,28 €

16.720.774,32 €

17.018.083,43 €

17.226.159,72 €

17.484.552,12 €

17.746.820,40 €

Briit Faaliyet Kari Orani - GOP Orani|

OpEx Rate

| § 60,00% 60,60% 61,21% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82%
Gross Operating Profit Rate
Brilt Faaliyet Kari - GOP|
Gross Operating rofit]  629563680€ 7.029.555,40 € 7.657.509,33 € 8120.788,65€ | 8.527.09567€ | 8.806971,31€ | 9.046.39580€ | 9317.787,67€ | 9.597.321,30€ | 9912323,79€ | 10.033519,56 € | 10.184.022,35€ | 10.336.782,68 € | 10.520.579,18 € | 10.649.211,94€ | 10.808.950,12 € | 10.971.084,37 €
isletme Gideri Orani|
40,00% 39,40% 38,79% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18%

isletme Gider Toplami|
Total Operating Expense

4.197.091,20 €

4.570.371,00 €

4.853.534,25 €

5.015.807,11 €

5.266.329,87 €

5.439.180,92 €

5.587.049,36 €

5.754.660,84 €

5.927.300,67 € | 6.121.846,04€ | 6.196.696,48 €

6.289.646,93 €

6.383.991,64 €

6.497.504,25 €

6.576.947,78 €

6.675.602,00 €

6.775.736,03 €

Yenileme Maliyeti (%1)

Land Rental Cost

Pt oy 104.927,28 € 115.999,26 € 12511044 € 131.365,96 € 13793426 € 142.461,52 € 146.334,45 € 15072449 € 155.246,22 € 160341,70 € 162.302,16 € 164.736,69 € 167.207,74 € 170.180,83 € 172.261,60 € 174.845,52 € 177.468,20 €
Emlak Vergisi Bedeli
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Property Tax Fee
Bina Sigorta Bedeli
’ 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 €
Buildibg Insurance Cost’
ArsaKiraBedeli () oo
Land Rental Cost’ : - !
Arsa Kira Bedeli (€)
514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 €

Net Gelir Toplami|
Total Net Income

5.644.939,38 €

6.367.786,00 €

6.986.628,76 €

7.443.652,55 €

7.843391,28 €

8.118.739,64 €

835429121 €

8.621.293,05 €

8.896.30494 € | 9.206.211,96€ | 9.325.447,26€

9.473.515,52 €

9.623.804,80 €

9.804.628,20 €

9.931.180,21 €

10.088.334,46 €

10.247.846,03 €

Ticari Unite Kira Geliri
Shop Rental income

800.000,00 €

808.000,00 €

816.080,00 €

824.240,80 €

83248321 €

840.808,04 €

849.216,12 €

857.708,28 €

866.285,36 € 874.948,22 € 883.697,70 €

892.534,68 €

901.460,02 €

910.474,62 €

919.579,37 €

928.775,16 €

938.062,92 €

Nakit Aksi|
Cash Flow

6.444.939,38 €

7.175.786,00 €

7.802.708,76 €

8.267.893,35 €

8.675.874,49 €

8.959.547,68 €

9.203.507,33 €

9.479.001,33 €

9.762.590,31 € 10.081.160,17 € | 10.209.144,96 €

10.366.050,20 €

10.525.264,83 €

10.715.102,83 €

10.850.759,58 €

11.017.109,62 €

11.185.908,95 €

UL Pl 11,50% 11,50% 11,50% 11,50% 11,50% 11,50% 11,50% 11,50% 11,50% 11,50% 11,50% 11,50% 11,50% 11,50% 11,50% 11,50% 11,50%
Discount Rate
indirgenmis Nakit Alis|
e oeh Flowy|  6:103.53349¢€ 6.094.767,98 € 594371844€ | 5.648.49606€ | 5315.89455€ | 4.923.504,22€ | 453593398€ | 4.189.875,12€ | 3870.157,96€ | 3.584.258,10€ | 3.255391,78€ | 2964.50599¢€ | 2.699.58614€ | 2.464.822,41€ | 2.23859002€ | 2038.483,62€ | 1856.247,87¢€

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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17,5 18,5 19,5 20,5 215 225 235 24,5 255 26,5 27,5 285 295 305 315 325 335 345 355
17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35
1.01.2040 1.01.2041 1.01.2042 1.01.2043 1.01.2044 1.01.2045 1.01.2046 1.01.2047 1.01.2048 1.01.2049 1.01.2050 1.01.2051 1.01.2052 1.01.2053 1.01.2054 1.01.2055 1.01.2056 1.01.2057 1.01.2058
200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 244
86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52%
25239 € 256,17 € 260,02 € 263,92 € 267,88 € 271,89 € 27597 € 280,11 € 28431€ 288,58 € 29291€ 297,30 € 301,76 € 306,29 € 310,88 € 315,54 € 320,28 € 325,08 € 329,96 €

15.984.401,29 € | 16.179.838,98 € | 16.422.536,57 € | 16.668.874,61€ | 16.965.260,90 € | 17.172.691,35€ | 17.430.281,72€ | 17.691.735,94 € | 18.006.309,55 € | 18.226.468,66 € | 18.499.865,69 € | 18.777.363,68 € | 19.111.240,64 € | 19.344.909,50 € | 19.635.083,14 € | 19.929.609,39 € | 20.283.974,22 € | 20.531.981,83 € | 13.931.371,56 €

2.077.972,17 € 2.103.379,07 € 2.134929,75 € 2.166.953,70 € 2.205.483,92 € 2.232.449,88 € 2.265.936,62 € 2.299.925,67 € 2.340.820,24 € 2.369.440,93 € 2.404.982,54 € 2.441.057,28 € 2.484.461,28 € 2.514.838,23 € 2.552.560,81 € 2.590.849,22 € 2.636.916,65 € 2.669.157,64 € 1.811.078,30 €

18.062.373,45€ | 18.283.218,05€ | 18.557.466,32 € | 18.835.828,31€ | 19.170.744,82 € | 19.405.141,22 € | 19.696.218,34 € | 19.991.661,62 € | 20.347.129,79 € | 20.595.909,59 € | 20.904.848,23 € | 21.218.420,96 € | 21.595.701,92 € | 21.859.747,73 € | 22.187.643,95€ | 22.520.458,61 € | 22.920.890,87 € | 23.201.139,47 € | 15.742.449,86 €

61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82%

11.166.159,27 € | 11.302.685,40 € | 11.472.225,68 € | 11.644.309,06 € | 11.851.354/45€ | 11.996.258,30€ | 12.176.202,18 € | 12.358.845,21€ | 12.578.595,64 € | 12.732.391,31 € | 12.923.377,18 € | 13.117.227,84 € | 13.350.462,93 € | 13.513.696,05 € | 13.716.401,49 € | 13.922.147,51€ | 14.169.694,74 € | 14.342.944,42 € 9.731.982,51 €

38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18% 38,18%

6.896.214,18 € 6.980.532,65 € 7.085.240,64 € 7.191.519,25 € 7.319.390,37 € 7.408.882,92 € 7.520.016,16 € 7.632.816,41 € 7.768.534,15 € 7.863.518,28 € 7.981.471,06 € 8.101.193,12 € 8.245.238,99 € 8.346.051,68 € 8.471.242,46 € 8.598.311,10 € 8.751.196,13 € 8.858.195,05 € 6.010.467,36 €

180.623,73 € 182.832,18 € 185.574,66 € 188.358,28 € 191.707,45 € 194.051,41 € 196.962,18 € 199.916,62 € 203.471,30 € 205.959,10 € 209.048,48 € 212.184,21 € 215.957,02 € 218.597,48 € 221.876,44 € 225.204,59 € 229.208,91 € 232.011,39€ 157.424,50 €
0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00 €
31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 20.823,56 €
514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 344.020,04 €

10.439.765,40 € | 10.574.083,08 € | 10.740.880,88 € | 10.910.180,64 € | 11.113.876,86 € | 11.256.436,75€ | 11.433.469,86€ | 11.613.158,46 € | 11.829.354,20€ | 11.980.662,07 € | 12.168.558,56 € | 12.359.273,49€ | 12.588.735,77 € | 12.749.328,43 € | 12.948.754,91 € | 13.151.172,79€ | 13.394.715,69 € | 13.565.162,89 € 9.209.714,41 €

947.443,55 € 956.917,98 € 966.487,16 € 976.152,03 € 985.913,55 € 995.772,69 € 1.005.730,41 € 1.015.787,72 € 1.025.945,60 € 1.036.205,05 € 1.046.567,10 € 1.057.032,77 €

1.067.603,10 € 1.078.279,13 € 1.089.061,92 € 1.099.952,54 € 1.110.952,07 € 1.122.061,59 € 1.133.282,20 €

11.387.208,94 € | 11.531.001,06 € [ 11.707.368,04 € | 11.886.332,67 €

12.099.790,41 € | 12.252.209,44 € | 12.439.200,27 € | 12.628.946,18 € | 12.855.299,80 € | 13.016.867,13 € | 13.215.125,66 € | 13.416.306,26 € | 13.656.338,87 € | 13.827.607,56 € | 14.037.816,83 € | 14.251.125,33 €

14.505.667,76 € | 14.687.224,47 € | 10.342.996,61 €

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Déviz Kuru 30.12.2022 TCMB (1$) £18,6983
Déviz Kuru 30.12.2022 TCMB (1€) £19,9349
Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 7,30% 7,30% 7,30%
Risk Primi 3,70% 4,20% 4,70%
indirgeme orani 11,00% 11,50% 12,00%

Toplam Bugiinkii Deger ( €)

87.214.682,94 €

83.355.398,64 €

79.788.672,01 €

Yaklagik Bugiinkii Deger ( €)

87.210.000,00 €

83.360.000,00 €

79.790.000,00 €

Bugiinkii Deger ( TL)

£1.738.615.983,01

£1.661.681.536,31

£1.590.579.197,63

Yaklagik Bugiinkii Deger ( TL )

£1.738.620.000,00

£1.661.680.000,00

£1.590.580.000,00

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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~”

NET
KURUMBAL

DEGERLEN

Degerleme Vil 05 15 25 35 45 55 65 75 85 95 105 115 125 135 145 155
e 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15
Period
Yillar
Joan 1.01.2023 1.01.2024 1.01.2025 1.01.2026 1.01.2027 1.01.2028 1.01.2029 1.01.2030 1.01.2031 1.01.2032 1.01.2033 1.01.2034 1.01.2035 1.01.2036 1.01.2037 1.01.2038
LI T 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
Total Number of Rooms
Facl ciin seyzs 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365
The Number of Operative Days
Doluluk Orani
80,00% 84,00% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52%
Occupancy Rate
Oda Fiyati (€)
L 159,00 € 166,95 € 175,30 € 184,06 € 193,27¢€ 199,06 € 205,04 € 211,19€ 21752€ 224,05 € 22741€ 230,82 € 23428 € 237,80 € 241,36 € 244,98 €
0om Price
Konaklama Gelir Toplam
) 9.285.600,00 € 10.265.421,60 € 1107171998 € | 11.625.305,98 € | 12.206.571,28€ | 12.607.214,36 € | 12.949.951,47 € | 13.338.450,01 € | 13.738.603,51 € | 14.189.530,83 € | 14.363.023,04 € | 1457846839 € | 14.797.145,42 € | 15.060.250,82 € | 15.244.389,14 € | 15.473.05497 €
Total Accommodation Income
Diger Gelir Toplam|
e ot 1.207.128,00 € 1334.504,81 € 1.439.323,60 € 1511.289,78€ | 1586.854,27€ | 1638.937,87€ | 1.68349369€ | 173399850€ | 1.786.01846€ | 1844.639,01€ | 1.867.19300€ | 1.89520089¢€ | 1923.62890€ | 1.957.83261€ | 198177059€ | 2.011.497,15€
otal Other Income
TT‘:",'Z"' B"I“ Gelirl 1049272800 € | 11.599.926,41 € 1251104358 € | 13.136.595,76 € | 13.793.425,55€ | 14.246.152,22 € | 14.633.445,16 € | 15.072.448,52 € | 15524.621,97 € | 16.034.169,84 € | 16.230.216,04 € | 16.473.669,28 € | 16.720.774,32 € | 17.018.08343 € | 17.226.159,72 € | 17.484552,12€
otal Gross Income
(i =l (S0 D =EED e 60,00% 60,60% 61,21% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82% 61,82%
Gross Operating Profit Rate
OtelKias0zlesmeloran! 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00% 22,00%
Hotel Lease Agreement Rate
Sézlesme AGOP Orani| 8.00%
Lease Agreement Adjusted GOP Rate
AGOP Geliri
95,00%

Adjusted GOP Income

Briit Gelir Uzerinden Yillik Kira Bedeli
Annual Rental Fee on Gross Income

2.308.400,16 €

2.551.983,81 €

2.752.429,59 €

2.890.051,07 €

3.034.553,62 € 3.134.153,49 €

3.219.357,94 €

3.315.938,67 € 3.415.416,83 €

3.527.517,36 € 3.570.647,53 €

3.624.207,24 € 3.678.570,35 €

3.743.978,35 €

3.789.755,14 €

3.846.601,47 €

AGOP Uzerinden Yillik Kira Bedeli|
Annual Rental Fee on AGOP Rate

5.183.407,63 €

5.796.483,23 €

6.323.794,55 €

6.716.367,94 €

7.052.440,55 € 7.283.915,17 €

7.481.934,18 €

7.706.392,20 € 7.937.583,97 €

8.198.110,70 € 8.298.347,16 €

8.422.822,37 € 8.549.164,70 €

8.701.175,88 €

8.807.563,21 €

8.939.676,65 €

Projeksiyona Esas Yillik Kira Bedeli

e 5.183.407,63 € 5.796.483,23 € 6323.794,55€ | 6.716.367,04€ | 7.05244055€ | 7.283.91517€ | 7.481.934,18€ | 7.70639220€ | 7.937.583,97€ | 819811070 € | 8298347,16€ | 8422.822,37€ | 8549.164,70€ | 8.701.17588€ | 8.807.56321€ | 8.939.676,65¢€
Annual Rental Fee Based on Projection
Yenileme Maliyeti (%5
roroagonmel|  ase280€ 5132,71€ 553586 € 5.812,65€ 610329 € 6.303,61€ 647498 € 6.669,23 € 6.869,30 € 7.094,77 € 7.18151€ 7.289,23 € 7.398,57 € 7.530,13€ 7.622,19€ 773653 €
Cull e L] 0,00¢€ 0,00¢€ 0,00¢€ 0,00¢€ 000€ 0,00¢€ 000€ 0,00¢€ 000¢€ 000€ 000€ 000€ 0,00€ 000€ 0,00¢€ 000€
Property Tax Fee
Bina Sigorta Bedeli
o 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31150,00 € 31150,00 € 31.150,00 € 31150,00 €
Buildibg Insurance Cost
Arsa Kira Bedeli (€)
514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 51462014€ | 51462014€ | 514620,14€ | 51462014€ | 51462014€ | 514.62014¢€ 514.620,14 € 51462014€ | 51462014€ | 51462014€ 514.620,14 € 51462014 € 514.620,14 €

Land Rental Cost]

Net Gelir Toplami
Total Net Income

4.632.994,69 €

5.245.580,38 €

5.772.488,56 €

6.164.785,15 €

6.500.567,12 € 6.731.841,43 €

6.929.689,06 €

7.153.952,84 € 7.384.944,53 €

7.645.245,79 € 7.745.395,51 €

7.869.762,99 € 7.995.995,99 €

8.147.875,61 €

8.254.170,87 €

8.386.169,99 €

Ticari Unite Kira Geliri

Shop Rental ncome

800.000,00 €

808.000,00 €

816.080,00 €

824.240,80 €

83248321 € 840.808,04 €

849.216,12 €

857.708,28 € 866.285,36 €

874.948,22 € 883.697,70 €

892.534,68 € 901.460,02 €

910.474,62 €

919.579,37 €

928.775,16 €

Nakit Ak
Cash Flow

5.432.994,69 €

6.053.580,38 €

6.588.568,56 €

6.989.025,95 €

7.333.050,33 € 7.572.649,47 €

‘ 7.778.905,18 €

8.011.661,12 €

‘ 8.251.229,89 €

8.520.194,01 € ‘ 8.629.093,21 € ‘

8.762.297,67 € ‘ 8.897.456,01 € ‘

9.058.350,24 €

9.173.750,24 €

9.314.945,15 € ‘

indirgeme Orani
Discount Rate

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50% 9,50%

9,50%

9,50% 9,50%

9,50% 9,50%

9,50% 9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

indirgenmis Nakit Akas|
Discounted Cash Flow

5.191.970,56 €

5.283.128,02 €

5.251.166,29 €

5.087.064,40 €

4.874.399,60 € 4.596.954,43 €

4.312476,12 €

4.056.174,94 € 3.815.036,30 €

3.597.620,52 € 3.327.491,15 €

3.085.713,73 € 2.861.471,07 €

2.660.470,82 €

2.460.606,60 €

2.281.715,30 €

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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16,5 17,5 18,5 19,5 20,5 215 22,5 235 24,5 25,5 26,5 27,5 285 29,5 30,5 315 325 335 345 35,5
16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35
1.01.2039 1.01.2040 1.01.2041 1.01.2042 1.01.2043 1.01.2044 1.01.2045 1.01.2046 1.01.2047 1.01.2048 1.01.2049 1.01.2050 1.01.2051 1.01.2052 1.01.2053 1.01.2054 1.01.2055 1.01.2056 1.01.2057 1.01.2058
200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 244
86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52% 86,52%
248,66 € 252,39 € 256,17 € 260,02 € 26392 ¢€ 267,88 € 271,89€ 27597 € 280,11 € 284,31 € 288,58 € 29291¢€ 297,30 € 301,76 € 306,29 € 310,88 € 315,54 € 320,28 € 325,08 € 329,96 €
15.705.150,80 € 15.984.401,29 € 16.179.838,98 € 16.422.536,57 € 16.668.874,61 € 16.965.260,90 € 17.172.691,35 € 17.430.281,72 € 17.691.735,94 € 18.006.309,55 € 18.226.468,66 € 18.499.865,69 € 18.777.363,68 € 19.111.240,64 € 19.344.909,50 € 19.635.083,14 € 19.929.609,39 € 20.283.974,22 € | 20.531.981,83 € 13.931.371,56 €
2.041.669,60 € 2.077.972,17 € 2.103.379,07 € 2.134.929,75 € 2.166.953,70 € 2.205.483,92 € 2232.449,88 € 2.265.936,62 € 2.299.925,67 € 2.340.820,24 € 2369.440,93 € 2.404.982,54 € 2.441.057,28 € 2.484.461,28 € 2514.838,23 € 2.552.560,81 € 2.590.849,22 € 2.636.916,65 € 2.669.157,64 € 1.811.078,30 €
17.746.820,40 € 18.062.373,45 € 18.283.218,05 € 18.557.466,32 € 18.835.828,31 € 19.170.744,82 € 19.405.141,22 € 19.696.218,34 € 19.991.661,62 € 20.347.129,79 € | 20.595.909,59 € | 20.904.848,23 € 21.218.420,96 € 21.595.701,92 € | 21.859.747,73 € | 22.187.643,95€ 22.520.458,61 € 22.920.890,87 € | 23.201.139,47 € 15.742.449,86 €

| 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% | 61,82% |
‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘ 22,00% ‘
4531.100,11€ | 4599.06661€ | 4.668.052,61€ | 4.751.05442€ | 4.809.14450€ | 4.88128167€ | 4.95450089€ | 5.042.59599€ | 510425068€ | 3.46333897¢€

3.904.300,49 €

3.973.722,16 €

4.022.307,97 €

4.082.642,59 €

4.143.882,23 €

4.217.563,86 €

4.269.131,07 €

4.333.168,04 €

4.398.165,56 €

4.476.368,55 €

8.048.957,19 €

9.073.771,80 € 9.235.11092 € 9.348.026,56 € 9.488.246,95 € 9.630.570,66 € 9.801.810,12 € 9.921.654,66 € 10.070.479,48 € 10.221.536,67 € 10.403.283,99 € 10.530.482,61 € 10.688.439,85 € 10.848.766,45 € 11.041.666,44 € 11.176.670,42 € 1134432047 € 11.514.485,28 € 11.719.222,29 € 11.862.510,60 €
9.073.771,80 € 9.235.110,92 € 9.348.026,56 € 9.488.246,95 € 9.630.570,66 € 9.801.810,12 € 9.921.654,66 € 10.070.479,48 € 10.221.536,67 € | 10.403.283,99 € 10.530.482,61 € 10.688.439,85€ | 10.848.766,45 € 11.041.666,44 € 11.176.670,42 € 11.344.320,47 € | 11.514.485,28 € 11.719.222,29 € 11.862.510,60 € 8.048.957,19 €
7.852,58 € 7.992,20 € 8.089,92 € 821127 € 833444 € 8.482,63 € 8.586,35 € 871514 € 8.84587 € 9.003,15 € 9.113,23 € 9.249,93 € 9.388,68 € 9.555,62 € 9.672,45 € 9.817,54 € 9.964,80 € 10.141,99 € 10.265,99 € 6.965,69 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 31.150,00 € 20.823,56 €
514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 514.620,14 € 344.020,04 €

8.520.149,09 € 8.681.348,58 € 8.794.166,50 € 8.934.265,55 € 9.076.466,08 € 9.247.557,35 € 9.367.298,17 € 9.515.994,20 € 9.666.920,66 € 9.848.510,70 € 9.975.599,24 € 10.133.419,78 € 10.293.607,63 € 10.486.340,68 € 10.621.227,82 € 10.788.732,79 € 10.958.750,34 € 11.163.310,17 € 11.306.474,47 € 7.677.14791 €
938.062,92 € 947.443,55 € 956.917,98 € 966.487,16 € 976.152,03 € 985.913,55 € 995.772,69 € 1.005.730,41 € 1.015.787,72 € 1.025.945,60 € 1.036.205,05 € 1.046.567,10 € 1.057.032,77 € 1.067.603,10 € 1.078.279,13 € 1.089.061,92 € 1.099.952,54 € 1.110.952,07 € 1.122.061,59 € 1.133.282,20 €

9.458.212,00 €

9.628.792,13 €

9.751.084,48 €

9.900.752,71 €

10.052.618,11 €

10.233.470,90 €

10.363.070,86 €

10.521.724,61 €

10.682.708,38 €

10.874.456,29 €

11.011.804,29 €

11.179.986,88 €

11.350.640,40 €

11.553.943,78 €

11.699.506,96 €

11.877.794,72 €

12.058.702,88 €

12.274.262,24 €

12.428.536,06 €

8.810.430,11 €

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

9,50%

2.115.807,14 €

1.967.092,24 €

1.819.247,20 €

1.686.913,79 €

1.564.190,85 €

1.454.184,12 €

1344.840,52 €

1.246.967,49 €

1.156.206,62 €

1.074.849,14 €

993.995,29 €

921.622,39 €

854.511,61 €

79435336 €

73457632 €

681.068,92 €

631.454,00 €

586.978,79 €

542.791,28 €

35139524 €

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Déviz Kuru 30.12.2022 TCVB (1$) £18,6983
Déviz Kuru 30.12.2022 TCMVB (1€) £19,9349
Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 7,30% 7,30% 7,30%
Risk Primi 1,70% 2,20% 2,70%
indirgeme orani 9,00% 9,50% 10,00%
Toplam Bugiinkii Deger ( €) 89.829.012,84 € 85.266.506,15 € 81.083.377,65 €
Yaklasik Bugiinkii Deger ( €) 89.830.000,00 € 85.270.000,00 € 81.080.000,00 €
Bugiinkii Deger (TL ) £1.790.732.388,09 | $1.699.779.273,45 | $1.616.389.025,07
Yaklasik Bugiinkii Deger ( TL ) £1.790.730.000,00 | £1.699.780.000,00 | +1.616.390.000,00

Kira Deger Analizi
Projeksiyona Esas 2023 Yili Kira Degeri 5.183.408 €
Risksiz Getiri Orani 7,30% 7,30% 7,30%
Risk Primi 1,70% 2,20% 2,70%
indirgeme orani 9,00% 9,50% 10,00%
Bugiinkii Kira Degeri( €) 4.755.419,85 € 4.733.705,60 € 4.712.188,76 €
Yaklasik Bugiinkii Kira Degeri ( €) 4.760.000,00 € 4.730.000,00 € 4.710.000,00 €
Bugiinkii Kira Degeri ( TL ) $94.890.124,00 £94.292.077,00 £93.893.379,00
Yaklasik Bugiinkii Degeri ( TL ) 4$94.890.000,00 $94.290.000,00 £93.890.000,00
NiHAI DEGER DETAYI
Gelir indirgeme Analizivile-Tespit Edilen Piyasa 83.360.000,00 €
Degeri
Direk Kapitalizasyon Analjzi i'Ie Tespit Edilen 85.270.000,00 €
Piyasa Degeri
Taginmazin Nihai Olarak Tespit Edilen Degeri 84.315.000,00 €
Déviz Kuru 30.12.2022 TCMB (1€) 19,9349 &
Tiirk Lirasi Karsihg Piyasa Degeri: £1.680.811.093,50
Yaklagik Tiirk Lirasi Karsiligi Piyasa Degeri: £1.680.810.000,00
Taginmazin Nih.ai Olarfk Tespit Edilen Yillik 4.730.000,00 €
Kira Degeri (€)
Taginmazin Nih'ai Olatak :I'espit Edilen Yillik £94.292.077,00
Kira Degeri (TL)
Yaklagik Tiirk Lirasi Kargihg Yillik Kira Degeri 4£94.290.000,00

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazin halihazirda faal olarak kullanilan gelir getirici bir milk olmasi sebebiyle
indirgenmis nakit akisi uygulanmis ve neticesinde bir degere ulasiimistir.

S6z konusu ulasilan deger, indirgenen nakit akislarinin buglinkii deger toplamidir.

** Tabloda kullanilan doéviz kuru 30.12.2022 tarih, saat 15:30 itibariyle gecerli olan TCMB verileri
dikkate alinarak belirlenmistir.

iNA verileri dikkate alindigindan tasinmazin tist hakki siiresi boyunca elde edilen gelirlerinin toplaminin
bugiine getirilmesi sonucundan takdir edilen degeri 84.315.000 Avro, yaklasik 1.680.810.000,00 TL'dir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme konusu tasinmazin gelir verileri dikkate alinarak Akfen GYO AS. ve Accor Grubu arasinda
yapilan sozlesmelere gore tasinmazin kira degeri tespit edilmistir. Yapilan s6zlesmeye gore grubu

tarafindan 6denmesi gereken kira bedeli; toplam brit gelirin %22’i veya dizeltilmis brit isletme
gelirinin ( AGOP) %95’inden yiiksek olan bedel olarak belirlenmistir. S6zlesme sartlarina gére son yil
AGOP orani %95 olarak belirlenmistir.

Dizeltilmis brit isletme geliri (AGOP) brit isletme karindan (GOP), briit gelirin toplam % 8’i oraninda
ACCOR’a 6denecek isletmeci payi ve yenileme rezervi orani distlerek belirlenmistir.

Kira geliri Gzerinden yapilan indirgenmis nakit akisi projeksiyonuna gore tasinmazin kira degeri tespit
edilmis ve s6z konusu kira degeri %8,50 olarak belirlenen indirgeme oranina gore bugline getirilerek
tasinmazin yillik kira degeri bulunmustur. Bu hesaba gore otelin yillik kira geliri 4.730.000 Avro ,
yaklasik 94.290.000 TL olarak tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bdlgede kat karsilig

oranlarinin %50-%65 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %35-%40 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biyakligi, proje kapsam ve toplam
getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gbstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz cins degisikligi yapilmis ve halihazirda otel olarak kullaniimaktadir.
Uzerinde herhangi bir proje gelistirme ¢alismasi yoktur.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin, bulundugu bolge ve cevre ozellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim
durumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Detayli degerleme tablosu verilmistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmaz icin degerleme calismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere ayri ayri

analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklasimi yontemi
ile de yap! degeri ayrica tespit edilmistir. Deger olusumlari Maliyet ve Gelir ydéntemiyle beraber
desteklenmistir. Gelir yontemi ile ilgili olarak dogrudan kapitalizasyon ve indirgenmis nakit akislari
projeksiyonlari kullaniimistir. S6z konusu varligin Otel olmasi ve fiilen isletilmesi, direkt gelir getirici bir
milk sinifinda olmasi sebebi ile nihai deger takdiri gelir ydntemi esasina gore dogrudan kapitalizasyon
ve indirgenmis nakit akislari projeksiyonlarindan elden edilen sonuglarin ortalamasi alinarak
belirlenmistir.

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktdrler -SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
» Tasinmazin Tarihi yarimadaya, istiklal caddesine ve Galata Kulesine yakin konumda olmasi
» 4. Ve 5. Kattan tarihi yarimada ve bogaz manzarasi bulunmasi
» Otopark imkaninin bulunmasi

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Olumsuz Ozellikler
» Alternatif konaklama isletmelerinin bulunmasi

> Bolgedeki sokaklarin dar olmasi

A Firsatlar
> Galataport projesinin yakin zamanda hizmete girecek olmasi
» Tarihi konumlara yakin olmasindan kaynakl turistler tarafindan tercih edilen konumda yer
almasi
A Tehditler
» Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasiligl

6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme ¢alismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 bashgi altinda verilmistir.

6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi (izere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz Otel olup, Uzerinde bulunan yapi neticesinde herhangi bir proje
gelistiriimesine yonelik calisma bulunmamaktadir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel, cok sayida malike ait olup kira s6zlesmesiile Akfen
Karakdéy Gayrimenkul Yatirimlari ve insaat Anonim sirketinin kullanimindadir. Degerleme konusu
tasinmazlarin her bir hissesi lzerinden Akfen GYO AS.'nin hissesinin bulundugu Akfen Karakoy
Gayrimenkul Yatirimlari ve insaat Anonim sirketi lehine 01.09.2009 — 01.09.2058 tarihleri arasinda
gegerli olan “insaat Yapim Sarth Kiralama” hakki bulunmaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéri
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve
hizmetlerinden olusan portféyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” , (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tirll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakhga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin 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 Kanununun gecici 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.”
ve (¢) bendi (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat
paylasimi veya kat karsihgl arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde,
gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere tist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.
Yapilacak s6zlesme hiikiimleri ¢ercevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde yuratilecek
projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortakligin sézlesmeden dogan haklarinin
Kurulca uygun gorilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur. So6zlesmenin karsi
tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanlg, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari,
istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu
bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO portfoyiinde
bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.nin talebi {zerine; istanbul ili, Beyoglu ilcesi,
Kemankes Mahallesi, 77 ada 64 Parselde bulunan tasinmazlarin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu boélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdil tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu mubhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici
ve kiymet diistiriicii miispet menfi tim faktérler gz onlinde bulundurularak yapilmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigl lokasyon 06zelinde, kullanim amac¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle pazar yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Gelir Yontemi’'ne gore kanaat getirilen ve takdir edilen mevcut
durum piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 1.680.810.000,00 TL ve Yaziyla Bir Milyar Alti Yiiz Seksen Milyon Sekiz Yiiz On Bin Tiirk
Lirasi’dir.

Tasinmazin aylik kira bedeli : 7.860.000,00 TL/ay olarak belirlenmistir.

Nihai Deger
Rapor Tarihi 30.12.2022
Tasinmaz Degeri (KDV Harig) 1.680.810.000,00 £
Tasinmaz Degeri (KDV Dahil) 1.983.355.800,00 £
Tasinmaz Degeri (KDV Harig) 84.315.000,00 €
Tasinmaz Degeri (KDV Dahil) 99.491.700,00 €
Tasinmaz Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 94.290.000,00 £
Tasinmaz Yillik Kira Degeri (KDV Dabhil) 111.262.200,00 &
Tasinmaz Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 4.730.000,00 €
Tasinmaz Yillik Kira Degeri (KDV Dabhil) 5.581.400,00 €
1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru 15:18,6983 TL ve 1Avro: 19,9349 TL dir.
Burak Baris Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 50| 73



~”

r’s‘ﬁgumgm

DEGERLEME

8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hi¢cbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligl lcret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestirilmistir.

=  Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkullin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmugtir.

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- isbu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmstir. ilgilisi ve hazirlamig amaci disinda 3.sahislar
tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,
A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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