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YONETICI OZETI
T hibi Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A5
Rapor Nove Tarihi | Ozel 2023-553 / 27.06.2023

Bu rapor, misteri talebi Gzerine beliftilen kaytta bulunan gayrimenkulin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda

Ve £ami pincel pivasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK meviuat kapsaminda kullamiimak
dzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazrlanmuigtir.
I | ik Pervane Mahallesi, Kocasinan Bulvan No:161/1.2
Adresi Kocasinan / KAYSERI
Tapu Kayit Bilgi Kayserl ili, Kocasinan ligesl, Pervane Mahallesi, 2420 ada 9 Parsel
l:e:cul o Rapora konu taginmaz faal durumda otel olarak kullambmakiadir,
(Meveut Durumu)
imar S&z konusu parsel, 1/1.000 Olgekli uygulama imar planina gire; Turizm Tesis

Alaninda kalmakta; E:0.90 olacak sekilde yapilasma kosublarma sahiptir,

Eessthilik Hali [Yikim
vh olumsuz karar,
tabi, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Taginmann  tapu  kaydinda
bulunmamaktadir,

kisithlik olusturabilecek  herhangi  bir  kawit

Pi i ) 304.630.000,00 TL
(Ugylizdértmilyonaltryiizotuzbin Tirk Lirasi)

ko Dahil 359,463.400,00 TL

Blyasa Deger|

Aciklama Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmamigtir.

Raporu Burak BARIS — 5PK Lisans No: 406713

Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER - SPK Lisans No: 404622

sorumlu Deferleme " ; :

U Erdeniz BM.IHCIDGLU SPK Lisans No: 401418

Net ¥urumial Gayelmenhul Degerlame ve Danigmanlik A5
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 T R Tarihi ve R Mumarasi
5az konusu islemin degerleme ¢aliymalan sozlesme tarihl itibariyle baslamis olup itibariyle degerleme
calismalan tamamlanms olup 27.06.2023 tarihinde Ozel 2023-553 rapor numarasiyla nihal rapor
olarak tamarmianmgtir,

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A5 'nin talebi Uzering; Kayseri [l, Kocasinan licesi,
Pervane Mahallesi, 2420 ada 9 Parsel Gzerindeki 2420 ada 9 parsel Gzerindeki Karkas Otel ve Arsasi
vasifli taginmazin “Ust (insaat) Hakkinin® adil piyasa degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine ydnelik
hazirlanan Gayrimenkul Degedeme Raporu’dur, Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan
stizlesmede de belirtildigi dzere, bilgileri verilen tagmmann deger tespiti amacryla 27.06.2023 tarihli
Pazar degerini igeren degerfeme raporunun hazirlanmasidir.

Bu Rapor, Sermaye Pivasasi Rurulu fin iII EI 3 sawh "Serrnl',le Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degerferne Kurulugian Hakkinda Teblig” hikimleri ite bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerlerne Raporfarinda Bulunmas: Gereken Asgani Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi "Sermove pivasasinda goyrimenkal dedererme foalivel; sermoye pipasas mevauahng bk
ortak artakliklar, ihracgiar ve sermaye pivasass kurumiormn, sermaye piyasas mevzual kapsamindaki
isternlerine konu olan goyrirterkullerinin, goyrimenkul profelerinin veya gayrimenkuilere bogl hak ve
faydolarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeler ve Kuruica kobul edilen degerleme
standortion ¢ergevesinde bofimsiz ve torafsiz olorak tokdir edifmesini ffode eder.” kapsaminda
hazirlanmiestir,

1.4 Dayanak Sé:zl Tarih
Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A5, ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk 8.5
arasinda 30.05.2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Hazirl ar ve Sorumiu rleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Deferleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hamrlanmag, Gayrirmernkul
Degerlerne Urmam Raci Gékoehan SOMER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtir

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sicketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
ligkin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkul igin sicketimiz tarafindan 31.12.2021 tarihinde, Ozel 2021-1799 rapor
no ile 117.900.000,00 TL - 8.030.000 Avro deger takdir edilen rapor ile 30.06.2022 tarih Ozel 2022-
611 rapor no fle 173.960.000,00 TL - 10.015.000 Avro deger takdir edilen rapor ve 30.12.2022 tarih
el 2022-1202 rapor no e 183.400.000,00 TL - 9.200.000 Avro hazifanmigtir.

Met Kuramsal Gayrimenkul Degerleme ve Damimanih A% B |75
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2. DE A Iini TERI} TANITIC! BiLGILER

2.1 r i Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danigmanhk hizmeti vermek dzere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emnivet Mahallesi S Sokak No:17/1 Yenimahalle/ankara adresinde bulunan
girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
seri: VI, Mo:35 sayili tebligl uyannca Kasim 2009°da "Kurul Listesine”™ alinmigtr, Sirketimiz ayrica,
Bankaciik Dizenleme ve Denetleme Kurublu tarafmdan 11082011 tarih ve 20855 sayh karar fe
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degertemesi”
hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermaye : B.000.000, TL
Tigaret Sicil £ 256695
Telafon 1 0312 467 00 &1 Phx
E-Paosta / Web info@netigd. com.tr__www.netgd.comtr
Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara
22 T hibi [Miisteri] Bilgileri ve i
Sirket Unnvanr Skfen Gayrimenkal Yatinm Ortaklign 8.5
Sirket Adresi ¢ Blylkdere cd. No:201 C Blok Kat:8 Levent-Istanbul
Sirket Amac @ Sermaye Plyasast Kurulu' nun Gayrimenkul Yatimm Ortakliklanna iliskin

dizenlemelerinde vazih amag ve konularia istigal etmek

Sermaye A 1.300.000.000, TL
Telefon - 0212 371 8700
E-Posta | wane akfengya com Er

Is I::-u rapor, Al:ﬁ_-n Ga-.mmmhul ‘tatlrum Drmhlﬂu AE fikn taiebu izering Kayser ill, Kocasinan ligesi,
Pervane Mahaliesi, 2420 ada 9 parsel Grerindeki Karkas Otel ve Arsasi vasifly tasinmanin “Ust (insaat)
Haklurin® adil pivasa deferinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirflanmigtir. Miigteri tarafindan
herhangi bir simirlama getirilmemistir,

2.4 isin Kapsami
Isin kapsami, 5PK mevzuat kapsaminda ve asgari unsurlar percevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine stinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye slak imzah sekilde
testim edilmesidir.

Mel Kurumsal Savrimenkul Degerleme ve Danismanlih &% 7|75
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Tanimi wre T iilii Hakkinda Bilgiler
Rapora kenu gayrimenkul; Kayseri il, Kocasinan ilgesi, Pervane Mahallesinde bulunmaktadir. Taginmaz
bolgenin ana arteri olan Kocasinan Bulvar'na cepheli sekilde konumludur. Taginmaza ulagim igin
Kocasinan Bulvan (zerinde Kuzeydofu yonlnde ilerlenirken Mustafa Kemalpaga yol aynm: gegildikten
sonra 5ol kol Gzerinde konumiudur. Otele wazim bakgenin ana arteri olan Kocasinan Bulvan dzerinden
gecen toplu tasima araglan ve Gzel araclar ile rahathkla saglanabilmektedir. Taainmazin yakin cevras
konut nitelikh gelismistic. Tasimmaz Kayser Havalimani'na yaklagik 3,50km. mesafede konumiu olup
bustafa Kemalpasa Caddesi Uzerinden rahathkla ulasim saglanabilmektedir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayrtlan

&na Taginmaz Ta ilgileri
L~ ILge : KAYSERI - KOCASINAN
MAHALLE — KOY - MEVKIi + PERVANE MAHALLESI
CILT - SAYFA NO - 56/5913
ADA - PARSEL : 2420 ADA 9 PARSEL
YUZOLCLIM 1 11.035.40 m*
ANA TASINMAZ NITELIGH L KAREAS OTEL VE ARSAS
TASINMAZ 1D : 19050848
MALIK - HISSE : Kayseri Sanayi Odasi (1/1)
;E:::q:mﬁé : tfraz islemi (02.08,2007-16329)

Ust Haklo Tapu Kayd: Bilgileri

lL-ILgE : KAYSERI - KOCASINAN
MAHALLE — KOY - MEVKI| : PERVAMNE MAHALLESI
CiLT - SAYFA NO : 56/5919
ADA - PARSEL 1+ 2430 ADA 3 PARSEL
YUZOLCUM : 1103540 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI

: 49 yil siire ile 56. cilt 5913, sayfadaki 2420 ada 9 parsel
iizerindeki "Ust (insaat) Hakki

TASINMAZ 1D + 32157163

MALIK - HISSE : Akfen Gayrimenkul Yatnm Ortakhif Anonim Sirketi {1/1)
EDINME SEBEBI - . y

TARIH-YEVMIVE : Daimi ve Miistakil (st Hakda Tesisi (17.08.2007 - 176459

het Kurdmsasl Gayrimenkul Degeri

am@ ve Damimanhk A5
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Tapu ve Kadastro Genel MOdiriigl TKGM Portal dzerinden ahnan Tapu Kayit belgelerine gore Ost hakl
tapu kayds dzerinde bulunan kaytlar-agafidaki gibidir;

Serh; 20.000.740,6 YTL bedel karsibfinda kira sBzlesmesi vardir. (ISTANBUL & NOTERLIGINIM
24/05/2008 TARIH 11039 SaviLl SOZLESMEYE ISTINADEN 12 YIL MUDETLE KiRa SERHI VARDIR.)
{26.08. 2008 = 25040}

Serh: 26/09/2008 Tarih 25040 vevmiveli 12 vil lstrefi kira serchine 13 yil Have edilerek kira serhi siiresi
25 yib- a cekartilmstir. Kira Serhi Yenilenmistir. (S0re:; 13 Yil, Bedel: 23.111.332,6 ¥TL .} (10.10.2008 —
15726)

Ipgtek: Credit Bank Eurcpe N.V. lehine 173.052.185,00.-Avro bedelli 1. Derace ipotek tesis edilmigtir,
[28.01.2015 - 3407)

ipotek: Credit Bank Eurcpe N.V. lehine 173.052.185,00.-avro bedelli 2. Derece 1. Sira ile ipotek tesis
edilmistir. (28.01.2015 - 3407

ipotek: Credit Bank Europe NV, lehine 173.052.185,00.-Avro bedelli 2. Derece 2. Sira ile ipotek tesis
edilmistir. (28.01.2015 - 3407)

Ipotek: Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Avro bedelli 3. Derece ipotek tesis adimigter.
(28.01.2015 - 3407)

2420 ada 9 parsel Gzerinde Akfen Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.5: lehine, 49 wl sireyle, bagimsiz ve
sirekli nitelikte (st hakk tesis edilmigtir. Tadil sGzlesmesi ite birlikte Gst hakk bitis tarihi 20.08.2057
alarak belirlenmistir. 56z konusu G5t hakkinin devrinde aksi sozlesmede belirtilmedifi siirece kisitlama
bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi vapilan gayvrimenkul ile ilp O U % o e RE LB 3l -
izlemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar plamnda
na gelen ler, kamul leri iliskin bil
Son (¢ yil igerisinde alim satima konu olmamistir. Imar ve hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iligkin Bilgiler
Kocasinan Beledivesi' nden alinan sifahi bilgive gore sdz konusu tasimmazin 1/1.000 digekli Uygulama
imar Plamna gisre konu taginmaz Turizm Tesis Alani'nda kalmakta £:0,90, Hmaks: Serbest, yoldan 30m.
vandan Sm. cekme mesafeli olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptic.

1.6 nkul lcin Alinmis Durdurma Karary, Yikam
Agtklamalar
Stz konusu gayrimenkul igin Kocasinan Belediyesi imar servisinde yaplan evrak incelemeleri ve gifahi
sorgulamalar neticesinde herhangs bir ofumsuz karar vb. bulunmadif porialmustir.

il lagimi 55zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
562 konusu (st hakk Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklifs A.5. lehine kayithdwr. 20.08.2008 tarihinden
itibaren 20.08,2057 tarihine kadar 49 yillik Gst hakks bulunmaktadir. Ust hakkina lligkin incelenen resmi
sozlesmede; bagimsiz ve sdrekli nitelikte dst haklonin 49 yil sireli oldugu; irtifak haklanin GOguncl
kisilere devredilebilecegs; surenin sonunda irtifak hakkina konu yapimin bedelsiz clarak taginmaz
malikine gegecedi; irtifak hakk bedelinin ilk 5 yil icin Gdemesiz oldufiu, sonrakiyvillar igin ise sbzfegmede

belirtilen bedeller seklinde oldugu gérilmektedir.
Asagida Medeni Kanun'un itgiil maddelerinde Gst hakika ile ilgili hiukimlere ver verilmigtir, /
Erir -
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Ust hakls

Madde 726- Bir Ust irtifakeng doyol olorok boskasing git bir arazinin albinde vewo dstinge sorekli
kolmak Gzere ingg editen yapiarin midikiveti, irtifok hokkl sohibine oit olur. Bir Bingmn bash bagsina
kullomimapa elverisli bodimsiz bolomler Gzerinde kot molkieeli vepa kot irtifok korulmas, Kot
Miiikipeti Kanunung tdbidir. Bofimsiz boldmler lzerinde ayrico iist hakk kurulomaz.

Madde 826- Bir tosinmaz maliki, dgdine kisi lehine arozisinin altinda veyo Gstlnde yopi yopmok veya
mevcut bir yopiy muhoforo etmek yetkizl veren bir irtifok hakki kerabifie. Aksi kararigstirdms
olmodikco bu hak, devredilebilir ve mirasgilare gecer. Ust hakk, badimsiz ve sirekli mitelikte ise dst
hakk: sahibinin istemi Grerine tapu kitdgdne taginmaz olorak koydedilebilir. En az otuz il igin keralan
et hakkr, stirekll niteliktedir,

Madde 827- Ust hokkinin igerik ve kapsamiyio dgill olorak resmi senette yer olgn, dzeflikle yaprnmn
konumung, sekling, niteligine, boyutfaring, drgilenme amacing ve Urerinde yap bulunmopan aiondon
foydolanmayua iliskin siziegme kayitlarn herkes fgin bogiopcidir.

Madde 828- Ust hakkr sona erince yapdar, arox maolikine kalir ve orazinin bitdnleyici parcas olur,
Bagimsiz ve sirekli Ust hokki tapu kitidine taginmaz olorok kaydedilmizse, Gst hakk sona erince bu
soyfo kopatdir. Tasimmaz olarok kaydedilmiz olan (st hokk dzerindek! rehin hakiar, difer butdn hak,
kitloma ve ylikdmitlokler de soyfomn kopotidmosipla birlikte sone erer. Bedele liskin Bakirmiber
soklidir,

Maodde 829- Tasinmaoz muoliki, aksi karorlogtinimodikga, kendisine kolon yomiar igin dst hokk sohibine
bir bedel ddemez. Uygun bir bedel ddenmesi kararlastinirmigsa, mikean ve hesaplang bicimi belirlenir.
Odenmesi kararlastirdan bedel, dst hokke kendileri igin rehnedilmis olon alacakilarn hendz ddenmamis
olacaklgrimin glvencesing olusturar ve rizalgn almaksizin Gst hokkn sohibing ddemmez. Korariostivilan
bede! ddenmez veyo givence altma alinmarsa, dst hakk sahibi veya bu hak kendisine rehnediimis olan
alocokly, bedel alacading givence olmuok d2ere, terkin edilen Gst hokk verine oy dergcede ve sirgdo
bir ipotedin tescilini isteyebilir. Bu ipotek, dst hokkmin sono ermesinden basloyarak Gg oy icinde tescil
galilir.

Madde 830- Tazinmaz malikine kalon yapilar icin dst hokky sahibine édenmesi kararfastinlan bedelin
miktari ve bunun hesoplams Bigimi e bu bedel barcunun koldindmasing we orgziein ik hdline
getirimesine iliskin onlogmalor, dst hokkimn kuruimasi igin gerekii olon resmi sekle tabidir ve topu
kdtliddne serh verllebifir.

1.8 Gayrimenkuller ve Mgﬁd Projeleri Icin Ahnmis Yap Huhsitiann!, Tadilat Rdlsaﬂmng, ¥api
Kullarum lzinkerine liskin B Hgili Me b Uyarinca Alinm
Al na ve Yas relditi '.']J 1] IerinTamraD ru[ﬂhﬂ: Hhtu’tﬂu (8]
Hakkinda Bilgi

Rapaora konu tasmmaz igin mevzuat uyarnca alinmasi gereken izinkerin alindifs ve yasal gereklitigi olan
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gérilmistir,

Mimari Proje: 11.02. 2008 tacih onayh

Yap: Ruhsats; 06.03. 2008 tarih ve 1/28 numara ile 11.064m? ingaat alam igin verilmigtir.

Yapi Kullanma lzin Belgesi: 27.03.2009 tarih ve 1/37 numara ile 11.064m" Ingaat alani icin verilmigtir,
Turizm isletme Belgesi: 22.07.2008 - 11514

i
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Movotel Kayserild Yildizh otel): 91 Oda+2 Bedensel Engelll Odasi+3 Suit-192 Yatak, 100 kigilik 2. Senf
lokanta, 95 kigllik cok amach salon, 55 kigilik cok amagh salon, 45 kigilik kafeterya-snack bar, 18 kigilik
toplanty salonu, calsma ofisi, okuma mahalli, Amerikan bar, aletli jimnastik salonu, voleybol sahasi,
mini golf, sates Gnitesi, 44 arachk otopark

Ibis Otel Kayseri|3 yildizh otel): 156 oda+dbedensel engellil odasi-320 vatak, 100 kigilik 2. Smif lokanta,
Amerikan bar, 74 arachk otopark.

3.8 mesi Yapilan Projeler lle ligili Olarak, 29/6/2001 Tarlh ve 4708 Savil ¥ i Halkks
Eanun Uyaninca Denetim Yapan Yap Denstim u Unvan, Adresi vb.) ve Degerlemesi

Yapilan Gayrimenkul ile figili Olarak Gergeklesti Denetim

Deferleme konusue taginmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayh “Yapr Denetimi Hakkinda Kanun™ un 11.
Maddesi geregi yapr denetimine tabi degildir. Kayseri ili Yapi Denetim Kanunu kapsaminda
01.01.20211 tarihinden itibaren girmistir.

durumun:da I.'rul :ﬂk r far 1 ilighir |klam

56z konusu parsel Gzerinde cing degisiklifi vapilrmig, otel olarak kullamitan yapr bulunmaktadir.
Degerleme, bu taginmaz igin hanrlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair
yapilmistic. Farkls bir proje degerlemes| yapilmamigtr.

3.11 varsa, Gayrimenkuliin Enerfl Verimlilik Sertifikas: Hakkinda E'rlgi
Sor konusu gayrimenkule ait 08.02, 2017 tarih ve 534E2DREERSEY belge numaral enerji kimlik belgesi
hulunmaktadsr.

4. GAYRIMEMKEULUN FiziKi OFELLIKLERT
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu BSlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Kayserl, Tlrkiye'nin bir #idir. Tirkiye'nin toplam nifus bakimindan en kalababk 14. sehrl olup
yizolcimil olarak Tirkiye'nin en bilyik 8. [daha iyi kaynak gereklililidir. Ig Anadolu’nun biyiik ticaret
ve sanayi merkezidir,

Orta Kimlirmak Bélimonde, Ercives Dadi'nin F"‘
eteklerinde bir ildir. Kuzey ve kuzeybatida
Yorgat, kuzey ve kuzeydoguda Sivas, dofuda
Kahramanmaras, gineyvde Adana, gineybatda
Nifide, batida ise Nevsehir illeriyle cewvrilidir.
Dinyanin eneski sehirlerinden biri olan Kayseri
{eski PMazaka, Ermenice: Uwdwe Malak),
klasik ‘caglarda Kapadokya adi verilen
balgededir. Kizihrmak'in gineyinde bulunan bu
bolge, Tuz Goli'nden Firat Nehri® ne kadar
uzanir. |pek Yolu buradan gecer. Bakge, pek pok
uygarhin  besifi  olmuster.  Kayseri, g
Anadolu'nun giney bdldmi: ile Toros Daglan'min l;urhlnne yvaklastigr bir yerde Orta Kiziliermak
bblimiinde yer alir. 37 derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemieri ve 34 derece 56 dakika
ile 36 derece 58 dakika dogu boylamlan arasinda bulunmaktadir, Dogu ve kuzeydogisi Shvas, kuzeyi
Yorgat, batisi Nevsehir, gineybatis: Nifide, glineyi ise Adana ve Kahramanmaras illeri ile gevrilidir. 1929
yilinda yapilan Haydarpasa - Kars demiryolu idari sinirlanindan gegrmektedir,

E /.-"f
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Kayseri, 2. derece gelismis iler arasmda yer
almaktadir. Sanayi siteleri ve bdyiik organize
sanayi bolgeleri sanayi sektérindn altyapisi
olarak  degerlendirilebilir.  Kayseri'de KS5
kapsaminda 1500% yakin is yeri yaplmigtir. lide
& K55 faaliyet gdstermektedir. Kayseride 3
organize sanayi bolgesi bulunmaktadir. 1.
Organite Sanayi Balgesi digmndaki Mimarsinan
Organize Sanayi wve incesu Organize Sanavyi
bolgeleri 2005 yibinda faaliyete baslammigter.
Sanayi altyapsm gercevesinde Kayseri Serbest
Bolgesi de Gnemli bir yere sahiptir. Kayseri
Serbest Bolgesl, Tirkiye'nin en biyik serbest
balgesi alanina sahiptir.

Kocasinan ligesi hakkanda: Kocasinan ilgesinin mistakil bir tarihi yapilagmas: yoktur. Ciinki Kayseri
sehrinin banyesinden dogdufu igin Kayserl finin tarihi yapis icindedir. Bu sebeple ilgenin tarihi yaps
eehir merkezi tarihi yapisi icinde ele alinmahidir. Kayser] sehri klasik caglarda Kapadokya adi verilen
bolgede olup, M.C. 2000-1750 tarihlerinde Hitit Sehir Beyliklarinin hakimiyeti gériliir. Sonralan M.,
1200-700) Geng Hitit Devrt gelir, M.0G. 800-500 yillannda Med ve Pers hakimiyeti baglar. Daha sonra
fskender ve Diyadoklar bilgede hakimdirler, iskender'in Sliminden sonra Anadolu toprakian
Divadoklar arasinda paylagilir. Kayseri, Bagimsiz Kapadokya Kralig'nin merkezi haline geldikten sonra
bu Krallk, Roma tarafindan yénetilir hale gelmistir, 395 yilnda Roma Imparatorfugu'niun ikiye
aynimasindan sonra Dofu Roma lmparatorlufu sivrlan igersinde kalan bilge glinamize kadar
anemini koruyabilmistir. Bélgede faalivet gosteren 390 civarmdaki sanayi kurulugu ile yaklagik 30 bin
kisi istihdam edilmektedir. iige sinrlan Igerisinde Gazi Universitesi Kocasinan yerlegkesi de
bulunmaktadir. Kocasinan jicesi, I Anadolu bdlgesinin orta ¥izihrmak boliminde yer alir. 33 derece
10 dakika bioylam: ve 38 derece 45 dakika Kuzey enleminde yer almaktadir. lige beledive simrlan alam
op25 hektardir. Kocasinan hudutlari icerisinde bulunan daglann yiksekliginde bir cok dizlikler
bulunmaktadir. lice merkezi, 1055 rakimli bir ova tizerinde kurulmustur. lige Belediyesine bagh 116
mahalle bulunmaktader. Kocasinan ikgesi sosyal durumu bakimdan sehir merkezindeki sosyal durum ve
yasanti (e sehir merkezine vakin bolgelerdeki sosyal durum ve yagant arasinda Fazla bir fark
gorilmez. Mevrii imar plam diginda kalan Mahallelerde sulu tarmin yapidig yerlerde agichikh clarak
parcar ziraat yapdmaktadr. Hayvancilikta suni tohumlama gabigmalan saghkl yaplamadifindan hala
yerli ik tabir edilen inekier gorlimekte olup, lige merkezinin disinda bulunan mahallelerde modern
tavuk ciftlikleri kuralmustur,

KAYSERI

Nufus: 1.441.523

el S
Kaysen ndfusd b noaki ywla pire 7, 105 armighs
Koyner| ndfusy 20022 yihrea pire 1441, 523 6k

B ndifus, 721,808 erkes ve T19.7 14 kedimdan sosmakisdin
ilzehs oGarak ise: 150,07 erkek, 48,87 kadindy
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¢ Buniann Gayrimenkull “tkelleri
Bazn Ekonomik Veriler ve Istatistikler
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Turkive'de ikamet eden ndifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibanyla bir Sncekiyila géire 599 bin 280 kisi artarak
25 mityon 279 bin 553 kisive vlast. Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kisl olurken, kadin niifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ind erkekler, %49 9'unu ise
kadinlar olustundu.
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TUFE'deki (2003=100) degfisim 2023 v/ Haziran ayinda bir dnceki aya gire %3,92, bir Gnceki yihin Aralik
ayina ghre %1977, bir Snceki yilin aym ayina gore 338,21 ve on ki aylik ortalamalara ghre %59,55
olarak gergeklesti. Bir onceki yilin aym ayina gore en az artij gosteren ana grup %14,76 ile konut oldu.
Buna karpilik, bir dnceki yihn aym ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %67,22 ile lokanta
ve oteller pldu. Ana harcama gruplar itibarwyla 2023 wil Haziran ayinda bir oncekl aya gdre en az artig
gosteren ana grup %1,21 ile saglk oldu, Buna karsilk, 2023 yili Haziran ayinda bir dnceki aya gore
artisin en yiiksek oldufiu ana grup ise %11,13 ile alkolli icecekler ve titlin oldu. Islenmemis gida
urinleri, enerfi, alkolli ickiler ve titin ile altin harig TUFE'deki degisim, 2023 yih Haziran ayinda bir
onoeki aya gire %3,45, bir dncekd yilin Aralik ayina gore %23,64, bir dnceki yihin ayni ayina gdre %46,63
ve on iki ayhk ortalamalara gre %59, 18 olarak gergeklesti, (TUIK.}
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&80 son 5yillik thketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukarndaki gibidir. 2020 wilitibariyie enflasyon
oram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay: ile birlikte ciddi digis
gostermis olup, bu oran %0.5 altma kadar inmistir. 2021 Ocak avinda %1,7 olan enflasyon oram by
avdan itibaren sOrekli artis gostererek 9.1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ik tekrar
diigiis efilimine girmis alup 2023 Mart ay itibariyle %6 seviyesine gelmistir.

s¥i En ri:

GEYH bayama hizglam, IV, ey Ekim Ak, 20023
i
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GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiinde; 2022 yihinda bir onceki wla gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faallyetieri toplam katma degeri %218, hizmet faaliyetieri %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faalivetleri %99, bilgi ve Betisim Faabivetleri %B8.7, difer hizmet
faaliyetleri %5,8, kamu yinetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faalivetleri %4.8, gayrimenkul
faalivetleri %4.3, sanayl %3,3 ve tanm sektori %0,6 artty, Ingaat sektbrl ise %8,4 azaldi Mevsim ve
takvim etkilerinden anndimlos GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrefe pore R0.9 arth.
Takvim etkisinden anndinlnms GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 vl dérdinct ceyreginde bir
dnceki yilin ayni geyrefine gore %3,5 artts, Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasda tahmini, 2022
yibmin dirdingd ¢eyreginde cari fiyatiarla bir dnceki yiln aym ceyregine gore %1062 artarak 4 trilyon
800 milyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dordinci ceyrek degeri cari fiyatlarla’ .ﬂEI} dolarn hazlru:ia 26
milyar 669 milyon olarak gergeklesti. (TUik) i
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A TR wve USD ile EURD 10 Yilhk t Tahwili

N

Yaklasik son 10 willik donemde TR 10 wilhk DIBS olan tahvil oranfan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yih 3.ceyregivle birlikte artisa gegmis, 2022 1. Ceyredi itibari ile %27 seviyelerine
wlagrmigtir. Daka sonra disis efifimine girmis olup rapar tarihi tibariyle ortalama %10 seviyelerindedir.
{Grafik: Bloomberght.com)

Yaklasik son 10 yillbk dénemde USD 10 willik DIBS olan tahvil orantan ortalama 2% seviyelerinde
soyrederken 2019 yili son geyregivle birlikte ciddi disiise gagerek 1,5% ve alti seviyelere inmig Agustos
2020 itebariyle 0,6% va kadar gerilemistic. Bu strecten sonra arts gosterevek ileriemis ve rapor tarih
itibariyle ortalama %3,40 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.cam)
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2019 yih Mayis ayi ile hirlikte Euro 10 yillk Alman Tahwili ise 0 altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artig son dénemberde dalgah bir sekilde devam etmekte olup rapor taribi
itibarivle ortalama %2,20 sevivelerindedir. {Grafik: Bloomberght.oom)

Referans Faiz Oran Dogigimi;

TLHEF Uvaim

||Ii'|h i R

Barsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Falz Oranlan uygulamasnyla hazrlanmg
yukandaki grafik yillara gtre TR referans faiz oranlarm gostermektedir. 2023 yinda gorildigi Ozere
TR yillik referans faiz orani son donemierde %8,50-10 aralfinda seyrine devam etmektedir,
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ICE tarafindan yayimianan USD Referans Faiz Oranfari uygulamasivla hazrianmis yukardak grafik
yillara gdre USD referans faiz oranlanm gostermektedir. US0 12 aylk referans faiz oram 30.06.2021
itibartyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gorUldugl Uzere USD referans faiz orami Nisan a".rlndan

itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi itibari ile %480 seviyesine yokselmistir,
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oran 8,50% dir. 2010-
2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arab@inda degisen bu oran 2018 Mays ay itibariyle 20,00%
sevivesi dzerderine kadar Sikrmg, 2020 itibariybe 10,00% altina digmistir. Aralik ayindan ittharen %14
olarak belirlenmis ve uzun sire bu seyirde devam etmistir. 2021 Agustos ay itibari ile ddsise gecmis
olup rapar tarihi itibarivle %1500 seviyesindedir,
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A.B.D Merkez Bankas FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 5,00% tir, 2017 - 2019
Itibariyle 2,50% seviveberine kadar pikmigken, falz oram 20322 itibartyle kademeli dogerek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ay itibariyle tekrar artisa gegmis olup glinamdz itihari ile 5% sevivesindedir.
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A Tilirkiye'de Gayrimenkul ve in

Tiirkiye genelinde konut satislan Nisan ayvinda bir SGncekl yiln aymi ayina gore %356 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut sabglannda Istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %163 ile en yiksek paya sahip oldu.
Satis savilanina gore istanbul'u 10 bin konut sates ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve
%5,8 pay ile lzmir izledi. Konut satsg sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,
53 konut ile Bayburt obdu. (TUIK)
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Tiirkiye genelinde ipotekli konut satsslan Misan ayinda bir 8nceki yilin aym ayina gore %320 azalig
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satiglann payr %254 olarak
gerceklestl. Ocak-Misan doneminde gerpeklesen ipotekli konut satglan e bir dnceki yilin ayni
doneming gare %19,7 azahgla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satislarin 7 bin 388"; Ocak-Nisan
danemindeki ipotekli satiglann ise 25 bin 552°si ilk el satis olarak gerceklesti. (TUIK)
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Tiirkive genelinde ik el konut satiy sayvesi, Mizan annda bir Gnoeks yvilin ayn aving gove %26.0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satishar: icinde ilk el konut satiginin payr %31,5 oldu. itk el konut satrglan
Ocak-Mizan déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénermine gore %153 azahsla 110 bin 859 olarak
gergeklesti, (TUIK)
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Yabancilara vapilan konut satislan Nisan aymda bir Grceki yilin aym ayina gore %60.3 azalarak 2 bin
557 aldu, Nisan ayinda toplam konut satsslan icinde vabancilara yapilan konut satisinm payn %3,0 oldu.
Yabanolara yapilan konut satislarinda ilk serayi bin 24 konut satsi ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla
792 konut satis ile istanbul ve 186 kenut satisi ile Mersin izledi. [TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2022 yih IV, ¢eyreginde yapi ruhsati verilen yapilanin toplam ylzdlgimi 48,0
rilyen m® iken; bunun 26,4 milyon m"'si konut, 11,6 milyon m*'si kenut digi ve 10,0 mityon m*'si ise
ortak kullarem alam clarak gerceklesti, (TUIK)
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Bir anceki yilin aym geyrefine gore, 2022 yili IV, geyrefinde belediyeler tarafindan yap ruhsat verilen
yapilarin bina sayis %113, daire sayisi %2, 1 ve yiedloimi %7,1 azaldi. (TUiK)

| Fagu rulrsan warilen yagsiare deke sxns) ve yoxolgumy, Y Ceyrek D22
| vigakiim) CaiFe =1 %
: kg im ey {0 ader)
| = £ L E
| X H
in il
= i
H B
L1} =
Tag ruhsa isssehribari 2000-203F |
Filhk Wik ik
Vil e Bng soyes  dedpgim (%) Crabre 3opim dedisimiie)  Yiodkimim'  defigm (R
o 158 3] 555102 TER AT G 515
I 14184 L1 ) 83T iLf 17 B e L]
] 5 Ll 181 LE T E M7 i T4 RTT s
L] 25 %4 el LRt {LTR XM an B3l
iy B P ] o5 F T TOT ir: ¥oEr s 3=E2
ol 13 533 HA el mr i 151 103 958 po )
[ LT A 1373 174, 7% R 34 30 G T
1] M E%2 B 15 5GT L] 37 7ET M tLh
m i agl I3 1G53 il 51 007 64 T45
i R L 185 81 &Te 2534 516577 203 w3
oy 12 ¥ AR AR ETT AR LETREE 6 5B
| a6 117 | 12864 24 ¥ 158 M 210
i 26857 52 143 T4 A 20 B5R G6S =38
[l 26 i 15 14 Gl A0 1RO Xa
i) 352 14,3 436 10 21 &7 B 18 T

Belediyeler tarafindan 2022 yil IV. ceyrefinde yapi ruhsat verilen yapdanin kullanma amacina gore en
yiiksek yiizdlcim payina 32,8 milyon m® ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 3,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. {TUK)
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Insaat malivet endeksi, 2023 yvill Mart ayenda bir dnceki aya gore %2, 16, bir oncekd wilin ayni ayina gore
%50, 70 arttr. Bir dnoeki aya gire malzeme endeksi %32,31, isilik endeksi %1, 76 arth. Aynca bir Gnceki
yilin aym ayina gore malzeme endeksi %48,21, iscliik endeksi %105,09 artt (TUIK)

| Ingaet maltyet endeksl ik dediyim crans (f), Mart 2023
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Bina insaats malivet endeksi, bir dnceki aya gove %204, bir onceki yilkn ayni ayina gove %6294 artte
Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,19, igcilik endeksi %1,68 artti. Ayrica bir Snceki yilin ayni ayina
gire malzeme endeks| %50,49, ik endeksi %105,16 artte, (TUIK)
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkil irler
Degerleme tarihi tibariyle sGire¢ tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme igleminl olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhang: bir faktor olmamisgtir.

4.4 Gayrimenkullin Fiziki, Ya Oizallikleri
& Ana Gayrimenkul { Gayrimenkul Gzellikleri;

Rapora konu tasinmaz 11.035.40 m® yizolgimiine sahip 2420 ada 9 parsel Gzerinde yer almaktadir,
Parsel bolgenin ana arteri olan Kocasinan Bubvarrna cephelidic. Parsel geometrik olarak yamuk
formundadir. Parsel dzerinde Novotel ve [bis Otel olarak kullanitan bitisik sekilde inga edilmig (ki adet
vapl bulunmaktadir.

Mimari projesine géire Novatel kismi A blok, bis Otel kesmi B blok olarak isimlendirilmistir. S8z konusu
yapilar betonarme tarzda insa edilmistir. Projesing gire A blok Bodrum kat, Zemin kat ve 8 adet normal
kattan olusmakta, B blok Bodrum kat, Zemin kat ve 5 adet normal kattan olugmaktadir. Yapilar
projesine gare toplam yaklagik brit 11.064m?* kullanim alanina sahiptir.

A Blok (Novotel): Bodrum katmda siginak alani, zemin katinda; toplant: salonlan, restoran, lobi, narmal
katlaninda oda hacimleri bulunmaktadir, Otel girlsi zemin kat seviyesinden ve Kocasinan Bulvan
cephesinden saglanmaktadir. Otel 4 adet toplants salonuna sahiptic. Bu salonlar 113m?, 23m?, 23m? ve
45m? kullamim alarna sahiptir. Binada diger blok ile orta kullandan 1 adet servis asansérd, 2 adet oda
katlanna galsan yolou asanstrl bulunmaktadie. Binada sinma merkezl havalandirma sistemi ile
saglanmaktadir, Bina igerisinde restoran, lobi, mutfak, teknik hacimlerde ve ofis alanlaninda reminler
seramik kaplamal, oda katlarinda kat hollerinde zeminler hal kaplamahdir. Bina igerisinde duvarkar
abgr siva (zeri saten boyahdir. Otelde 91 adet standart oda, 4 adet slit oda, 1 adet engelli odas: olmak
Gzere 56 adet oda hacmi bulunmaktadir. Odalar vaklasik 25-30m? kullarm alanhdir. Her odada banyo
hacmi mevout olup yaklasik 3m?® alanhdir. Odalara girig karth girls sistemi ile saglanmaktadir. Girig
kapilan ahsap paneldir. Oda igerisinde zeminler parke kaplamak, duvartar alg snva (zeri saten boyahdir.
Banyo alanlarinda zeminler ve duvarlar seramik kaplamah, lavabo, klozet ve vitrifive takimlan
meveuttur. Bina aldukea bakimbdir ve herhangl bir tadilat itiyvacr bulunmamaktadr.

B Blok (Ibis Otel): Bodrum katinda teknik alaniar, zemin katinda; restoran, lobi, idar alanlar, normal
katlannda oda hacimleri bulunmaktadw. Otel gingi remin kat seviyesinden ve Kocasinan Bulvari
cephesinden saglanmaktadir. Binada difer biok ile orta kullarulan 1 adet servis asansord, 2 adet oda
katlanna calisan yolcu asansdrd bulunmaktadir. Binada minma merkezi havalandirma sistemi ile
sagilanmaktadir. Bina igerisinde restoran, lobi, mutfak, teknik hacimlerde ve ofis alantarinda zeminler
seramik kaplamali, oda katlarinda kat hoblerinde zeminler hali kaplamahdir. Bina icersinde duvariar
algt siva izeri saten boyahdir. Otelde 156 adet standart oda, 4 adet engelli odas: oimak dzere 160 adet
oda hacmi bulunmaktadir. Odalar vaklasik 20m® kullanm alanhdic. Her odada banyo hacmi mewout
olup yaklasik 3m? alanhdir, Odalara giri karth giris sistemi ile saglanmaktadir. Girig kapilar ahjap
paneldir. Oda igerisinde zeminler parke kaplamah, duvariar alcr sva lzeri saten boyaldir. Banyo
alanlarinda zeminler ve duvarlar seramik kaplamall, lavabo, klozet ve vitrifive takimlarn mevcuttor, Bina
ocldukca bakemiidir ve herhangl bir tadilat ihtiyvao bulunmamaktadar.
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4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla
liski Bilgiler
Mahallinde yapilan incelemede yapilanin mimari projesi ile genel hatlar bakimindan uyumiu ofdugu
gorilmistir,

4.6 Ruhsat Alinnis Yapdarda Yapelan Degisikdiklerin 3191 Sayih_Imar Kanunu'nun zln_ct Maddesi
aminda Yeniden R Alinmasin Gerektl i I Haklan

Mevcut yap igerisinde veniden ruhsat alinmasin gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

582 konusu taginmaz faal dursmda otel olarak kublanidmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERL 8]
T ir Esasi = Pazar eri:

APazar degeri, bir varhik veya yikomlitigin, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekii bir satio
v Istekll bir alici arasinda, taraflanin bigili ve basireth bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvaraasiz bir islem ile defierieme tarihi itibarwla el degistirmesinde kullamimas: gerelkdi
ghriilen tahmini tutardr. Pazar degerinin tanwm agafidaki kavramsal gergeveye wygun olarak
uygulanmasi gerexin:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaas hir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, deferleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tarimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas fivattic. Bu fivat, sats tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyl ve ahcitarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyatter. Bu tahmin,
azellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanoms ozel bedeler veyva imtyaziar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi Gzel sartlara veya kosullara davanarak arttinlmis veya
azaltilmis bir tahminl fivati veya sadece belirli bir malike veya alioiya yinelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

b} "El degistirmesinde kullanilacak”™ Hadesi, bir varlifin veya yikimliligin deferinin, dnceden
belirflenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan riyade tahmini bir deger oldufu duruma atfta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar deferi tammindaki tiim unsurlan karsdayan bir
islemdeki fiyattir;

(c} “Degerleme tarihi Ribaryla® ifadesi degerin belirli bir tarih itibarryla belilenmesini ve o zamana
dzgli olmasini gerektiric. Fazarfar ve pazar kogullan defisebileceginden, tahmini deger bagka bir
ramanda dogre veya uygun oimayabilir, Degerleme tutan, pazarm durumunu ve iginde bulundugiu
kosullar baska bir taribite dedil sadece degerleme tarihi itibarnda yansitir,

[d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak torunlu kalmeg olmayan
bir ahci antamina gelmektedir. Bu alo her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu aho,
var oldufunun kantlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin oimayan, sanal veya varsayimsal bir
parardan ziyade meveut pazar gerceklering ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir abc pazann gerektirdifinden daha yiiksek bir fiyat Sdemeyecektir. Varlgin
mevout sahibi ise pazan olusturaniar arasinda yer almaiktadir,

e} "Istekli bir satic” ifadesi ise belidli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur almayan, ya da mevout
pazar tarafindan makul gdrillmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anfamina gelmektedir, Istekdi
satic, fiyat her ne olursa olsun, varlf uygun pazarlama faalivetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedic, Varlifin asi sahibinin gercekte iginde
bulundugu kosullar, yukanda amlan sartlara dahil degildir, ciinkii stekli satic varsayimsal bir maliktir,

[f “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarm fiyat sevivesin yansitmamasing veya ylikseltmesine
yol agabibecek, drnefin ana sirket ve ba@ili sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralannda
beficli ve Gzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem andarmina gelmektedir. Pazar
deferi iskemlarinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapaldst varsayihir.

{g) “uygun pazarlama faalivetleri sonucunda” ifadesl, varlfin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pararlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun clarak elde edilebilecek en byi fivattan satilmig
olmas antarmina gelrmektedir. Satig yonteminin, saticinin erigime sahip oldusgu pazarda en iyi fiyati elde
edecefi en uygun yintem oldugu kabul edilic. Vachgin pazara gikartiima siresi sabit bir sire olmayip,
varlgin tirine ve pazar kosullanna gire defizebilir. Burada tek kriter, varlbfin yeterli sayida pazar
katibmcesinin dikkatini cekmesi igin yeterli stre taminmas: gereklilifidir. Pazara clkartﬂma amarni

deferleme tarihinden dnce gergeklesmelidir, K /,
i -
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticnin ve istekli ahcinn
degerleme tarihi itibanyla parann duromu, vark@m yapis, ozelliklerd, filll ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul digiilerde bilgilenmis olduklanm varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgivi,
islernde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajll fiyat elde etmek amacryla basiretli bir sekilde
kulkandiklar varsayilir. Basiret, faydas sonradan anlagifan bir tecrobenin avantajrla degil, deferleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerdendirilir. Ornedin fivatiann distigi bir ortamda
anceki pazar sevivelerinin altinda bir Fopattan varhiklarn satan bir satec: basiretsiz olarak kabul edidmes.
fu gibi durumlarda, pazariarda degisen fiyat kosullan altinda varhiklarin el degistirildigi diger islember
icin gecerli oldugu gibi, basireth aliclar veya saticilar oanda mevout en ivi pazar bilgileri dogroltusunda
hareket edecekierdir.

{i] “Zorlama altinda kalmaksem® ifadesi ise tarafiardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksimin bu islerni yapma nivetivie harekete gecmis ofmasidwr,

A Pazar degeri kavrami, katdimeilorin ozglr oldugu agk ve rekabetcl bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varbifin pazan, uluslararas) veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok
sayida ahc ve saticidan veya karakteristik olarak siirli sayada pazar ketimerssndon olugabilir. Varligin
satisa. sunuldufunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren verligin normal bir jekilde el
degiztirdif bir pazardsr,

A Bir voriwjin pazar degeri onun en verimbi ve en iyi kullanimim yansitir. En verimli ve en iyl kullanm,
bir varligin potansivelinin vasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh ofan en yiksek direyde
kullarmimudir. En verimbi ve en iyi kullanim, bir varfgm meveut kullanmiminin devarmi va da atternatif bagka
bir kullamm olobilir. Bu, bir pazor ketiimersimn varhk igin teklif edecegi fiyat: hesaplarken varlk igin
plantadi@s kullarima gore belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapsinin ve kaynagimin, sonucta dederleme omocr ile ilgili olmast gereken
deger esasim yansitmas: gerekir, Ormefin, pazar deferini belirlemek amacwyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartyla, farkh yaklasimiar ve vontember kulandobilic, Pazar yaklasim tamim olarak
pazardan thretilmig girdilerl kullanir. Gelir vaklaginun kulianarak pazar degerini belilemek icin,
katihmcidor tarafindan benimsenen girdiberin ve varsayimlann kullamlmas: gerekll gardimektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamma sahip bir varhgmn
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash malivet ve asinma analizleriyle belirtenmesi gerekdi
gordiimektedir.

A Degerlemesivapilan varlk icin mevcut vertlere ve pazarla iliskill kosuliara gore en gecerlive en uygun
degerieme yonteminin veya yontembarinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir gekilde analiz edilmiz ve
pazardan elde edilmiz verilere dayanmas: halinde, kullanilan her bir yaklasimm veya yontemin, pazar
degeriile ilgili bir gosterge saglamasi gerexll gordimektedir,

A Pazar deferi bir varfiin, pazardaki diger aliolanin elde edemedigi, belirli bir malik veya ahe igin
deger ifade eden niteliklerini yansdmaz. Biyvle avantajlar, bir varifin fiziksel, coprafi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iligkili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli ahcron degil, herhangi
bir istekli bir abesrn oldugunu varsaydifandan, buna benzer tim deger unsurlanmn goz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

el Kuremial Gayrimenkul Deferiems ve Damismanlik A% pha il



'

DIl Ry

L

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarnin wygun ve degertenen varliklaninm igerigi ile iligkili olmasma dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agklanan G vaklasim deferlemede kulfanifan temel vaklagmlardir,
Bunlarin timd, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonaomi itkelerine dayanmaktadir. Temal
degerleme yaklagimlanna azagida yver verimektedir:

|&) Pazar Yakiasimn (B} Gelir Yaklasimu  (C) Malivet Yakiagim

Bu temel degerterme yaklasimlannin her biri farkh, ayrintih uygulama yontemlerini icerir.

Bir varlga iliskin degereme yaklagimlannm ve yvontemlerinin seciminde amag belirll durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma wygun olmas: stz konusu degildir. Secim
surecinde asgari olarak asagrdakiler dikkate alinr:

{a) degerieme girevinin kosullan ve amac ile befirlenen uygun deger esas{larh ve varsayilan
kullarmmilarh, (b} olas degerleme yvaklasimbanmn ve yontemlerinin gugla ve zawf yonleri, (c} her ber
yontemin varli@n niteligi ve ilgili pazardaki katihmoilar tarafindan kullandan yvaklasimilar ve yontemler
bakimindan wyguniugu, (d) vontem{ler)in uygulanmas: igin gereken ginvenilir bilginin mevcudiyeti.

Pazar yaklagirm vorlidun, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsdastnlabilir (benzer) variklora
karsilastinimasi suretivle gosterge nitelifindeki degerin beliriendifil vaklasim fade eder. Asagda ver
veriten durumilarda, pazar vaklagiminm uygulanmas: ve bu yaklasima Gnemli ve/veya antamli agirhk
verilmes! gerekll gorilmektedir: {a) deferleme konusu varhiin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmig olmasi, (b) degerleme konusu varlifin veya bura Gnemll dlotide benzerik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi vefveva [c) Snemdi dlgide benzer varbklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya guncel gdzlembenebilir islemlerin stz konusu olmase.

Kargilastiniabilir pazar biigisinin varlgin bipatip veya énemli lcide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederiemeyi gerpeklestirenin kargilastirdabilir varfikior ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkidiklarn kargilagtirrnali bir analizint yapmas: gerekir. Bu kargilagtirmaly
analize dayab dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktie, Bu dizeltmelerin makul olmas: ve
dederiemeyi gerceklestirenierin dilzeltmelerin gerekgeleri ile nasil saysallasgtinldikiarina raporfannda
yer vermeler gereki,

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh garpaniara sahip karsilagtiniabilir varliklardan eide edilen
pazar carpanlan kullanbr, Belidlenen araliktan wygun canpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin
dikkate ahndi bir degerlendirmenin yaplmasim gerektiric.

[E:1 Satihk Arsa] Deferleme konusu tagmmazin bulundugu bolgede Kocasinan Bulvan'na cepheli,
Ticaret Alani, B Kat yapdasma sartlanna ve 290m’ yilzolcimine sahip arsa 5.500.000 TL bedel ile
pazarhkl olarak satibktir. Yapilan gariismede 5.000.000 T ve anlasma vapddige Ggrenilmistir,

Mot: Degerlerne konusu tasmmazin yizalgumiingn blylk ofmas nedend ile birim fiyat disik olup imar
durumu bakirmindan avantajldir.

Hgilisi: 0 534 958 30 15

Mel BEurumsal Gayrimenkyl Degerlema ve Dansgmanliie A%
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[E:2 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasmmazin bulundefu bolgede, Ticaret Alani, & kat yapilasma
sartlarina sahip, 493m? ylzalcimil arsa 14.850.000 TL bede! ile pazarhkh olarak satiliktir.

Mot: Taginmaznn uzun zamandir Banda oldugu S@renilmis olup en yiksek 10.000.000 TL teklif verildig
bilgisi alinmistir. Degerleme konusu tasmnmazin yizdkgdminin bivik ofmasi nedeni ile birim fiyati
diisik olup konum bakimindan da avantajlider.

Iigilisi: 0 506 094 75 29

[E:3 Satshk Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundufu bélgede, Ticaret Alani, 2 kat yapilasma
sartlanina ve toplam 321 m' yizdlcimine sahip, arsa 3.350.000 TL bede! ile pazarhikh olarak satibktir,

MNot! Deferleme konusu tagmmaznn yuedlcimindn blylk olmasi nedeni lle birim fivat) dusidk olup
konum ve imar durumuo bakimindan avantajlidir.

ilgilisi : 0 553 462 96 03

[E:4 Satabk Arsa] Degerleme konusu taginmaza yakmn bilgede Sivas Bulvan Gzerinde konumlu, Ticaret
Alami, 2 Kat yapitasma sartlarina ve 4608 m? yardicimine sahip arsa 65,000,000 TL bedel ile pazarhikh
olarak satilktir.

Mot Degerleme konusu tasinmaz imar durumu ve konom bakrmindan avantajhdie. Degerleme konusu
taginmazin yizddgiimiinin biyilk olmas nedeni ite de birim deferi dizsktir.

llgifisi : O 530 315 38 38

[E:5 Beyan] Bolgede aktif faalivet gosteren emiak girketi yetkilisi Harun Bey ile vapilan gariisme
dogrultusunda degerleme konusu taginmaz tarf ediirmistic. Tasinmar hem konum olarak hem de
Turizm ve Tesis Alani lejanth olmasemin birim m? degerini bayik gdlcode etkiledigi, parsefin
biyiikliginin de birim degerini disird(gld bu dogrultuda arsamin ortalama 10.000-15.000 TL/m?
civarinda olabilecegi bilgisi edinilmistir,

Realty World Kavaalp : 0352 233 3305

[Alternatif Oteller]
TASINMAZA ALTERNATIF OLABILECEX OTELLER
1 K5 iCiN 1 GECE DEGERLEME KONUSU
OTEL ismi oz TARIFES] TASINMAZA OLAN MESAFES]
NOVOTEL KAYSER 4 1.600 -
HOTEL CITY ONE L 1.190 Jim -
RADISSON BLU HOTEL 4 2.795 Them
HOLIDAY INN HOTEL 4 170 L]

-
-
F,
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EMSAL DUZELTME TABLOSU
tgmrik | Emsal 1 Emsal 2 Emaal 3 Emsal 4 Bayan
‘I’lll:l_-[-‘] R0 O _ 493, D0 ERLEL L -I»l_ﬂ.'ﬂlﬂ 1, Db * N
Sany fryat 5500000 TL |14.850.000 TL| 3.350.000 TL | S5.000.000 TL | 14000 TL
m? birim iyt 18966 TL 30,123 TL LS TL 14108 TL 14.000 TL

I
3333
|+ |+
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Bolgede tapinmaz ile benzer imar durumuna sahip arsa emsali bulunmamaktadic. Taginmazin
bulundugu bolgede yapilan aragtirmada kendisi ile benzer/farkh konumda satilik Konut, Ticari imarh
arsa emsallerine ulasilmistir. Bélgede bu emsallerden yala ciklarak parselin invar durumu, lokasyonu,
yola cephesl, arazi yapisi, altyap durumu, ¢evre dizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmig ve
taginmaza deger takdir edilmistir.

Arsa metrekare satis fiyatlan bu bilgiter dogruttusunda 12.000 TL ile 15.000 TL arasinda olabilecegi
sonucund ulagibrmsgtr,

Nel Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Damymanlik &5




Pazar Yakl [1]] Somn

Yukanda yazilan bilgiler dogrultusunda 56z konusu tagmmazin konumu, imar duremu, arazl yams, yola
cephesi, ulagim kolayligi vb. her térid olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmig emsallerdeki dizeitmeler
isighinda tasinmazin arsa birim degeri 14.046 TL/m* olarak takdir edilmigtir,

2470 ada 9 Parsel Arsa Deger| : 1103540 m® x 14.045,71 TU/m? = ~155.000.000,00 TL

Pazar yvaklagimi yontemi sonucunda tasmmaza tapu ylzélcimi dikkate alinarak arsa toplam degeri
{E.0.N harig) 155.000.000,00- TL takdir edilmigtir

5.2 Malivet Yaklagim

li Yaklasimin klayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin eme lein Bu Y,
Kullaniima Nedeni

Malivet yaklasim, bir aboinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, eheerissizlik, rizk gibi ethenler s8z konusu
olmadikga, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varhg elde etme malivetinden daha fazla Gdeme yvapmavacag ekonomik
flkesinin uygulanmasiyla ghsterge nitefigindeki degerin belidendifi yaklagimdir. Bu yaklagmda, bir
varbigm cari ikame malivetinin veya vemiden dretim maliyetinin hesaplanmas) ve fiziksel bozulma ve
difier bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylaninin digilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asafida yer verilen durumlarda, malivet yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamb agirlk verilmesi gerekli gérilmektedir: {a) katihmalarin degerleme konusu
varlikla onemll Siclide aymi faydaya sahip bir wvarhgn vasal kistlamatar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhifin, katibmcidarn degereme konusu varh@n bir an evesl kullanabilmeleri igin
Gnemli bir prim Gdemeye raz olmak duromunda kalmavacaklan kadar, kisa bir sérede yeniden
olugturulabilmess,

b} varh@in dofrudan gelir yaratmamas ve varl@in kendine ozgo niteliginin gelr yaklagimim veya pazar
yaklagimin olanaksz kilmas: ve/veya [c) kullamilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Beli bagh Og maliyet yvaklagion yontemi bulunmaktadir: {a) ikame maliveti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlgin malivetinin  hesaplanmasiyia
belirlendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti yontemi: gisterge nitelifindeki degerin varlgm
aymsimin Gretilmesi igin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla befirlendifi yéntem. (c) toplama
yontemi: varhgn degerinin bilesenlerinin her-birinin degerl toplanarak hesaplandsf yontemdir,

spitinde Kull an En
Yapilan Difer Va milar ve Ulasdan 5o

S8z konusu parselin yiz dlglmid ile bulundugu bolgedek! lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik azeflikleri gibi kendine d2gt ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklagiminda belirlenen emsaller ve agklamalanyla yapilan dizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlan goz Sninde bulundurulmustur,

Tom bu sartlar ve vapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bilgeye hakim emlakg
gorigleri ve gecmis verilere davanarak sox konusu parsel icin yukanidaki birim deger takdir edilmigtir.

Séz konusu taginmazin yap degeri tespit edilirken "Asinma Payvlanna lliskin Oranlan Gosteren Cetvel”
kullanidmamistir. Taginmaznin mahallinde yapitan tespitler ile gincel ingaat malnyetleri kargilagtiriimig ve
taginmazin otel alam icin ayn, otopark alam igin ayr bir birim deger belidenmigtir.

MNat Kurumsal Gayrimenkul Dageriame ve Tangmaniik &5 31| /5
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CEGERLENE

A Maliyet Yaklasimu ile Ulasilan Sonug

oo | | pan | eee(n)
OTEL {Bodrum Katlar) 1,423,00 £9.500,00 10 12,170.000,00 &
NOVOTEL 4453 £14.350,00 7 59.430.000,00 &
iBiS OTEL 5188 £12.950,00 7 62.490.000,00 &
Cevre Diizeni, Altyapi Maliyetleri, Harici Miiteferrik isler vs. 1.110.000,00 &
TOPLAM 135.200.000,00 &

* Sonug olarak malivet yéntemine gore taginmazim arsa ve yap) degeri olarak toplamda 290.200.000,00
TL deger takdir edilmistir,

S67 konusu tasinmar Ozerinde tesis edilen dst hakkina esas deger hesaplama tablosu asagwdaki

sekildedir.
Ust Hakk Siiresi ve Oran Tablosu
Ust hakk: Tesisl Tarihi 20.08.2008
Ust hakki Siresi aa il
Ust Hakki Sdresi Gin Bazinda 17897
Ust Haklks Bitis Tarihi 20.08.2057
Degerterne Tarihi 27.06. 2023
Degerleme Tarihi itibari ile Kalan Ust Hakle Kullamm Stresi Glin Bannda 12473
(st Hakki Kalan Kullamm Siresi Yizdesi 69,69
Takdir Edilen Tam Milkiyet Arsa Birim Defen 14.045.71 &
Arsa Yizalgimi 1103540

Arsa Toplam Degeri

155.000.000,00 &

Ust Hakki Degerinin Oranmi (2/3) 0666666
List Makks Kalan Kulanim Stresi Yiizdesi 69,69

(st Hakkina Esas Arsa Birim Degeri 652593 &
Arza Ylzdloimi 1103540
Ust Hakkina Esas Arsa Toplam Degerl 72.016.28082 &

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar vaklaginu deferi ile tam milkiyete esas arsa birim degeri
bulunmus, yukandaki tabloda gosterildigi Gzere st hakk hesaplamas: yapilarak st hakkina esas tegkil
eden arsa birim deferine ulasiimistir. Baylelikle rapora konu tasmmazin Gst haklona esas maliyet

mine iyasa deger;
Gayrimenkuliin dst hakk deferi bu yéntembe 207,200.000,00 TL olarak takdir edilmigtir.

iUst Hakki Degeri: Arsa Pivasa Degeri x 2/3 (st Hakks Carpani) x {Kalan Yil/49 Yil] Gzerinden hesaplama

yapilmistir,

Wit Kuremgal Gayrimenkul Segerieme ve Dansmanlik 4.5 v
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Sigortaya esas yvap deferi; vap ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtiten yapr sintfi Gzerinden yeniden
insa edilecegi durumu varsaylarak belirtitmistir, Taginmaz iskan ve ruhsat belgesinde 44 yapi sinifina

sahiptir. Bu sebeple sigorta esas yap deferi 44 yam bifim malivet birim degeri dikkate almarak
belirlenmistir.

Kapal Alan [ m2) Bifim Deger (TL/m2) DEGER [ TL)

11064 b6.825,00 75.511L.800,00 &

5.3 Gelir Yaklagim,

Mat

yrumsst Gayrimenkul Degerigme v

A Gelir Yaklasu
Eullamima Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki deferin, gelecekteki nakit aklaninin tek bir cari degere
donugtdriimesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varkfin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akisiannin veya malivet tasarruflaninin buginkd degerine dayanmilarak tespit edilir.
Azagida yer verilen durumlarda, gelir yaklassminin uygulanmas: ve bu yaklazima Gnemli ve/veya
anlamb agiriik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

[a) Vark@in gelir yaratma kabilivetinin katilimaimn goziyle degeri etkileyen gok Gnemli bir unsur olmas,
|b) Degerleme konusu varhikla ilgil gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin makul tahminler
mevcut almakia birlikte, iigili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

< Indirgenmis Makit Aksstan (INA) Y&ntemi:

INA yinteminde, tahmini nakit akislan degerleme taribine indirgenmekte ve bu islem varifin bugiinkd
degerigle  sopuglanmaktadir.  Gelirlerin - getirisi.  kapitalizasyonu  {indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir. Uzun dmirll veya sonsuz omarld verfiklarla g ban durumiarda, INA, varidgin
kesin tahmin sdresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir, Diger durumlarda,
varhifin degeri kesin tahmin sdresi bulunmayan bir devam eden defer tek basna kullanilarak
hesaplanabilir.

Indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasenda glincel bir yaklagim olan artik deger; gayrimenkul
yatinmeesr iin ongdrolen isletme perivodunun sonrasinda  gayrimenkulin sabibldsfl varsayinuna
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon orani yardimiyla yapilan artik deger hesaplamasinda,
TIP 1 (International Valuation Standards Council (IVSC) tarafindan Temmuz 2013te Technical
information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan dnenlen, uluslararasi alanda yapilam
guncel deferieme cabsmalannda oldugu gibi, son dénemi takip eden whn gelirinin kullamimasidir.
Projeksivon perivodunun sonunda gayrimenkuli satin alacak alan yatinmconin da gelecek vilin gelirine
gore, alg fivatina karar verecegi disinllmektedir.

Artik deger hesabinda zon dénemi takip eden yilin gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri
etkileyen bir unsurdur. Bir baska deyigle projenin Gn girilen modefleme perivodunun son yilindan
sonsuza kadar olan nakit aklannin Gngbrilen son yila indirgenmis haline artik deger denir.

INA vonteminin temel adimiar asagdaki sekildedir:

{a) deferlema konusu varkgin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akip tirindn segilmesi
{ornedin, vergl dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akistan veya oz sermayeye l.ltnaklt_

akizlan, reel veya nominal nakit aksslan vhb.), _ /

-
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(b} nakit akislanmin tabmin edilecegi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi,
{c] 58z konusu sire icin nakit akis tahminderinin hazirlanmass,

{d} {varsa) kesin tahmin soresinin sonundaki devam eden degerin dederleme konusu varlik kgin uygun
olup olmadigfimin; daha sonra da, varl@in nitelifine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

e} uygun indirgeme oraninin befirlenmesi,

(f] indirgerme oranmin varsa devam eden defer de dihil olmak Grere, tahmini nakit akslanna

uygulanmas: seklindedir.,
=» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tam risk veva genel kapitalizasyon oranimn, temsill tek bir donem geliri ne uygulandigy yontemdir.
Gayrimenkulin o dénem icin [yd) dretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyazast kosullanna gore
olugan bir kapitalizasyon oranina bdlinerek, tagnmaz degeri hesaplanir. By kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir saviveler] arasindaki liskiyle belifenebilir. Burada Met
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tom kaynaklardan elde edilecek gelideri iceren miblkin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplann anndinidig efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri lle diger harcamatardan anndinlmas: ile net faalivet gefir elde edilmefidir.
Potansivel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilic tim birimlerinin kiraya veribdifl ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumiardaki elde edilen gelir tutandir.

+ Toplam yillik potansivel gelir / Kapitalizasyon aram = Deger

A Makit Girig ve Cikislannin Tahmin Edilmesinde Kullamtan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagh ve
Yapilan Diger Varsayimiar

Asagida kullanilan bilgiler; Kayseri Novotel ve Ibis Hotel'e ait son 3 yillik veriler dikkate abnarak
belirlenmigtir,

Ibis Otel;

Gecmis dénemlerdeki otel doluluk ve oda frvatlarma baktimizda doluluk oram: 2021 ywili igin %657,
2022 wibi igin %62,1 ve 2023 yih Ocak-Mays aylan arasinda %68 oldugu tespit edilmistir. Oda fiyatlan
ise KDV Harig 2021 yili igin 17 Avro, 2022 wab bgin 23,7 Avro ve 2023 will Ocak-Mayis aylan arasinda 23,9
Avro obdugu tespit edidmistir,

Novotei Otel;

Gegmils donemlerdeki otel doluluk ve oda fiyatlanna baktigimizda doluluk oram 2021 yil icin %69.5,
2022 wih icin %548 ve 2023 il Dcak-Mayis aylan arasinda %61, 7 akdugu tespit edilmistir. Oda fiyatlan
ise KDV Harig 2021 yili igin 19,4 Avro, 2022 wili icin 30,1 Avra ve 2023 yili Dcak-Mayis aylan arasinda
47,2 Avro oldufu tespit edidmigti,
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Indirgeme oram belirlenirken UDES kapsaminda toplama yontemt esas alinmig ve asafla siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Fullamlan nakit akslanna ilgkin projeksivonlara ilgih riskler,
Degerlensn varlyd tird,

Pazardaki islemierde zimnen yer alan oraniar,

Varh@in cografi konumu ve/veya klerm ghrecegi pararm kanumu,
Varlifn dmird ve girdilerin tutarhhgs,

Eullanilan nakit akismin i,

~mponon

Indirgeme Qrani = Risksiz Getiri Oram™* = Risk Primi**

* Cabgmalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond Avwro degeri olan tahvillerin &wro Bazli; 5
yillik degeri risksiz getiri oram olarak elde edilmistir, Bu oranlann belirlenmesinde en likit
tahwillerin getiri orantan risksiz getiri oran olarak belirlenmistir.,

** Risk primi ise belidenen risksiz getiri oranlar Gzerinden ve doviz kurlarindaki diizensizhikien
kaynakl Gike risklerinin toplam olarak yaklasik %3-4 civaninda abnarak indirgeme oranlan
belirlenmigtir. Gelir analizinde indirgeme oram risksiz getiri orant ve risk primi toplami ile %12
olarak ahnmistir. Kira getirisinde net gelirin degismeyecek olmas sebebivle toplam risk oram
%2-3 civaninda ahnarak indirgeme oram %10 olarak alinmistir.

& Gelir Analizinde Eullanilan Varsayimilar
ibis Otel

o Degerleme konusu lbis Otel 160 odadan olusmaktadir. Otelin wilm 365 gind acik olacag
varsayilmistie. 2023 il icin 187 gon olarak hesaplanmister.

*  Talep ve fiyatlardaki artis nedeniyle 2023 yili ikinci varis icin oda fivat: ortalama 26 Avro olarak
abinrmistic, Oda doluluk oram e 2023 il kghn %659, 2024 il Igin %663, takip eden 2 wil icin %65,
ardimdan takip eden 3 yvil igin %37Hik artis sonras vlasian %7590 bk cramn projeksiyon sonuna
kadar devam edecedi varsayibrmestir.

# Mel oda fivatlan, oda-kahvalti sistemi fle calaca varsaylarak  belidenmistic.  Yaplan
arastirmalar, otelin konsepti, bolgedeki otellerin oda/gece fiyatlan dikkate ahnmigur. Otel oda
fiyvati 2023 icin gecelik 26 Avro/oda, 2024 vili icin gecelik 294vrofoda, takip eden 3 yil icin %5, takip
eden 10 il igin %3 takip eden yillarda ke yvaklagik %2°lik artis baz ahnarak belirlenmigtir.

& Tesisin performansi gdz oninde bulunduralarak, diger gelir oram  belirlenmistir.  Otel
igletmecisinden alinan bilgiler ve veriler He yaptifirmiz arastirmatar neticesinde difer gelir oranimin
otelin toplam oda gelirinin vaklasik %20 oraninda gercekleseceg: Gngdralmiostie.

+ Toplam gelilerden departman giderberi ve igletme giderlen diasilerek briot sshetme kar
hesaplanmugtir, Otel GOP[ Brit Faaliyet Kan Crang} Orantannin ik yil %35, takipeden 3 yil kgin 265,
Syl takip eden 4 yil igin 370K artiy sonrasi ulaglan %4560 oranenda sabit kalacag
dngdriitmiistir. Ongdrilen bu GOP oraminin isletme siresinin devaminda makul oldugu
gorulmigtdr,
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¢ Deferleme konusu Novotel 96 odadan olusmaktadir. Otelin wihn 365 gind apk olacag
varsayimugtir. 2023 i igin 187 gin olarak hesaplanmestic,

s Talep ve fiyatiardaki artis nedenigle 2023 wil tkinct yansi bigin oda fiyat ortalama 42 Aveo olarak
abimmustir, Oda doluluk oran ise 2023 ve 2024 viliigin %60, takip eden 2 il igin %5, ardmdan 3 ¥l
%3k artis sonrasi ulasdan %X 2ENE oranin projeksivon sonuna kadar devam edecegi
varsayilmigtr.

# Otel oda fivatlan, oda-kahvalti sistemi ile calsacagn varsawlarak  baeliclenmistic.  Yapilan
aragtirmalar, otelin konseptl, bélgedeki otellerin oda/gece fiyatlan dikkate alinmigtir. Otel oda
fivatr gecelik 42 Avrofoda, itk 4 ywillik sires icerisinde, son yillarda Gikemizdek: déviz kurarindaki
radikal degisikiiklerde dikkate alinarak %5 lik bir oda fiyat: artig, 4 yillik sireci takip eden 10 yillik
sirecte %3, takip eden yillarda ise vaklazik %1,5"uk artig baz alinarak belirlenmigtir.

» Tesisin performansi gor oninde bulundurularak, difer gelir oram  belirlenmistir. Otel
istetmecisinden ahnan bilgiler ve veriler ile vaptifimiz arastirmalar neticesinde diger gelir orammnm
atelin toplam oda gelirinin yaklagik %25 oraninda gergeklesecegl ongorilmiistir.

« Toplam geliderden departman giderleri ve isletme giderleri disolersk briit igletme kan
hesaplanmstir. Otel GOP{ Brit Faalivet Kan Orarn) Oranfarinim ilk il %30, takip eden 3 yil %5k,
takip eden 4 yilda da %3"lik artsslar sonrasiulagilan %39,09 oraninda sabit kalacag dngdrdimistir.
Ongorilen bu GOP oranmin igletme siresinin devaminda makul oldugu gorilmistir.

Genel Veriler

o Akfen GYO AS. tarafindan iletilen emiak vergisi ve sigorta bedelleri yillik bazda artis clmayacag
varsayilarak her yil ayni tutar dzerinden projeksiyona eklenmistir,

Yillik 0st hakks bedeli, fgili st hakks sdzlegmesine gore 2019-2023 yillar arasinda 105000 LSD,
2024 yilinda 140.000 USD, 2025 wiindan itibaren dst hakks stiresi bitene kadar her wl 1400 USD
artarak devam edecektir. Ust hakk bitiminde tesisi Kayseri Sanayi Odasi'na devredilecektir.
Projeksiyonda Avro verileri kullanildigandan Ust hakki bedefleri glincel kurdan Avro deferi
hesaplanarak dikkate alinmuigtr.

« Cahgmalara Uluslararas: Degerleme Standartlar: Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemistis.

# Met buglinkii deger hesaplannda wil ortas: fakt&rd (0,5] hesaba katilarak daha gercekei bir net
buginkd deger ortava oikartilmestr,

*  |ndirgeme oran, raporun igili maddesinde belirtildigi Ozere gelir projeksiyonunda %12 olarak
alinmstir.

»  Tim Gdemelerin pesin yvapildig varsayidmistir,
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A Kira Analizinde Kullamlan Varsayimlar

ibis Otel

* Degerleme konusu Ibis Otel 180 odadan olusmaktadir. Otelin wilin 365 gind agk olacag
varsayiimigter. 2023 yili igin 187 gln olarak hesaplanmigtir,

s Akfen GYO A% Tarafindan illetilen kira sozlesmesi detaylan incelenmigtir. Taginmaz Akfen GYO AS.
Milkivetinde olup uluslararas: otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletilmektedir.
Yapilan stzlegmeye gore Accor grubu tarafindan odenmesi gereken kira bedeli; toplam briit gelirin
%25 veya dizeltilmis brat isletme gelirinin | AGDP] %95 inden yiksek olan bedel olarak
belirlenmistir. S6zlesme sartiarina gore son yil AGOP orani %95 olarak befirlenmistir.

s Dizeltilmis brit isletme geliri {AGOP) briit izletme karnndan [GOP), brit gelirin toplam % 8
oraninda ACCOR a ddenecek istetmeci pay ve yenbeme rezervi orani diisiilerek belirkenmistir.

»  Talep ve fivatlardaki artig nedeniyle 2023 yili ikinci yans: igin oda fiyatr ortalama 26 Awro olarak
ahnmustir. Oda doluluk oram ise 2023 wh icin %59, 2024 wh Kin %63, takip eden 2 yil igin %5,
ardindan takip eden 3 il igin %316k artis sonras ulaglan %7590 "Ik oramn projeksivon sonuna
kadar devam edecegi varsayilmigtir,

» Dtel oda fivatlan, oda-kabval sistemni fe ¢alisacafn varsayilarak  belidenmistic. Yapilan
araztirmalar, otelin konsepti, bolgedeki otellerin oda/gece fivatlan dikkate alinmstic. Otel oda
fivat 2023 igin gecelik 26 Avro/oda, 2024 yvih igin gecelik 294vro/oda, takip eden 3 wil icin %5, takip
eden 10 vil igin %3 takip eden yillarda ise vaklazik %2°lik artis baz ahnarak belirlenmistir,

# Tesisin performansi géz oGnonde bulundurularak, diger gelir oram  belirlenmistic.  Otel
tzletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptigimiz aragtirmalar neticesinde diger gelir oramnm
atelin toplam oda gelirinin yaklagk %20 oraninda gerceklejecegi Grigdrillmistir,

=  Toplam geliderden departman giderberl ve isletme giderleri digilersk brit igletme  kan
hesaplanmistir, Otel GOP| Brit Faalivet Kan Orami) Orantarmin ik yil 5635, takip eden 3 yil igin %5,
iyl takip eden 4 il igin %3'lik artis sonras: ulaslan %4560 oraninda sabit kalacag
dngérilmistdr, Ongorllen bu GOP oranimin igletme siresinin devaminda makul oldugu
gorikmiistar.

Mowvotel

# Degerleme konusu Movotel 96 odadan olusmaktadie, Otelin yilin 365 glnd ek olacag
varsayilmestie, 2023 yili igin 187 gin olarak hesaplanmistir,

#  Akfen GYD AS. Tarahndan iletilen kira sozlesmesi detaylan incelenmistir. Tasinmaz Akfen QYO AS.
milkivetinde olup uluslararas olel Fletme sirketi ofan Accor Grubu tarafindan isietiimektedir
Yapilan sdzlesmeye gire Accor grubu tarafindan ddenmesi gereken kira bedeli; toplam brut gelirin
%221 veya dizeltilmiz brut igletme gelidinin { AGOP) %95'inden yitksek olan bedel olarak
belidenmistir. 30zlesme sartlanna ghre son il AGOP oram %95 ofarak belirlenmistir.

o Dizeltilmis brit igletme gelirl [AGOP) brit isletme karndan (GOP), brit gefirin toplam % 8%
oranmda ACCOR'a ddenecek isletmeci pay ve yenileme rezeryi oram dusalerek belirlenmistir.

# Talep ve fiyvatlardaki artis nedeniyle 2023 yih ikinci yarisi icin oda fivat ortalama 42 Avro olarak
atinmigtie. Oda doluluk oram ise 2023 ve 2024 yih igin %60, takip eden 2 wl icin %5, ardindan 3 Yil
%3Nk artis sonras ulaglan %7228k oramin projeksivon sonuna kadar devam edecegi
varsayslmugtir.

# [tel oda fiyatlari, oda-kahvalti sistemnl ile cahsacag varsayilarak belidlenmistic. Yapilan
arastirmalar, otelin konsepti, bélgedeki oteflerin oda/gece fivatlan dikkate alinmistir. Otel oda
fivat gecelik 42 Avro/oda, ilk 4 ywillik streq icerisinde, son yillarda Gfkermazdeki doviz kurlarndaki
radikal defigikliklerde dikkate alinarak %5 lik bir oda fiyat: artii, 4 yillik stireci takip eden 10 yillik
siiregte %3, takip eden yillarda ise yaklagik %1,5'luk artig baz ahnarak belirlenmigtir,

fet Kerumsal Gayrimenkul Degerieme ve Damismanlik A%
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» Tesisin performansi goe GnGnde bulundurularak, difier gefir orane belirlenmigtis, Otel
isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile vaptifimiz arastrmalar neticesinde diger gelir orammn
otelin toplam oda gelininin yaklasik %25 oraninda gercekiesecedi ongorilmiigtir.

s Toplam gelirlerden departman giderleri ve kletme giderleri dizilerek brit izletme kan
hesaptanmistir. Otel GOP| Brit Faalivet Kar Oram) Oranlarmin ik vil %30, takip eden 3 wil %5'lik,
takip eden 4 yilda da %31k artiglar sonras: ulagilan %639 09 oraninda sabit kalacaf Gngdrilmigtir.
Ongorilen bu GOP oranmin isletme stresinin devaminda makul oldufiu goriimustir.

Genel Verller

# Akfen GYOD AS. tarafindan iletilen emlak vergis ve sigorta bedeller: yillk bazda artis ofmayacagh
varsayilarak her yil aymi tutar Gzerinden projeksiyona eklenmistir. ik yil igin 6 ayhk sireg baz
ahrch@ndan belictiten bedellerin yvanss dikkate alinarak projeksivon olusturulmugtur,

= Tillik Gst kakki bedeli, ilgili dst hakk sdzlesmesing gore 2009-2023 yillan arasinda 100000 LIS,
2024 wibinda 140.000 USD,2025 yilndan itibaren Ost hakks sOresi bitene kadar her yil 1.400 USD
artarak devam edecektir. Ust hakk bitiminde tesisi Kayseri Sanayl Odasi’'na devredilecektir.
Projeksivonda Avro veriler kullanildigindan (st hakki bedefleri gincel kurdan Avro degerl
hesaplanarak dikkate alinmistir.

+ Caligmalara Uuslararas: Degerleme Standartlan Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

* Met buglinkil deger hesaplaninda il ortasr faktdrd (0.5] hesaba katilarak daha gercekei bir met
buginkd defer ortaya grkartdmastir.

»  Indirgeme orans raporun ilgili maddesinde belirtitdigi dzere kira gelirl projeksiyonunda %10 olarak
alimmuigtir.

»  Tum gdemelerin pesin yapikdgd varsayilmistir,

-
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Rapora konu tagimmazin halihazerda faal olarak kullanidan gefir getirici bir miilk olmas: sebebiyle
Indirgenmis nakit akig uwygulanmig ve neticesinde bir defiere ulasilmistir,

a6z konusu ulasilan defier, indirgenen nakit akiglanmm buginki: defer toplamidir,

** Tabloda kullamian déaviz kuru 26.06.2023 tarih, saat 15:30 itibariyle gegerli olan TCME verileri
dikkate almarak belirlenmiztir.

INA veriler] dikkate abndiindan taginmazin Gst hakk stiresi boyunca elde edilen gelirkerinin toplarminin
bugine getirilmes! sonucundan takdir edien dedert 108200000 Avro, vaklasik 304.630.000,00 TL dir.

5.4 Differ Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira ari

Degerleme konusu taginmazin gelir veriteri dikkate almarak Akfen GYO Aj. ve Accor Grubu arasinda
vapilan sdlesmelers gore taginmazin Kira degeri tespit edilmistic. Yaplan sézlesmeye pére Accor
grubu tarafindan Ibis Otel icin ddenmesi gereken kira bedeli: toplam brit gelirin %25 veya diizeltilmis
brit igletme gelirinin [ AGOP) %95 inden yOksek olan bedel olarak belirlenmistir, Sozlesme sartiarina
gare son yil AGOP orani %95 olarak belirlenmistir. Novotel icin Gdenmesi gereken kira bedeli; toplam
briit gelirin 322" veya dizeltilmis briit igletme gelirinin { AGOP} %95 inden yilksek olan bedel olarak
belirlenmigtic. 3ozlesme sartlanna gdreson yil AG0P orani %295 olarak belirlenmistir,

Dazettilmis. brit isletme geliri [AGOP] brit isletme karndan (GOP], brit gelirin toplam % 8" oraminda
ACCOR a Bdenecek isletmed payi ve yenilems rezervi oram disilerek befirlenmistir,

Kira geliri Gzerinden yapilan indirgenmis nakit akis projeksivonuna gore tasinmazin kira defier! tespit
edilmis ve sbz konusu kira degeri Gst hakkr siresi boyunca elde edilen gelirlerin toplammmn bugiine
getirilmesi sonucunda tespit edilmigtir. Bu hesaba gore otelin yillik_kira gefiri S00.000 Avro, yakiagtk
14.080.000,00 TL olarak tespi ediimistir.

t:lei:mlerru! hunusu tasmma:m hulundugu it geneﬂnde Ve ﬁu-lhkhn- hcrnumlandugu I:n:nlgen:le kat kargihgs
oranfanimin %50-%55% oraminda degisebitdigi, hasilat paylasimi granlarinm ise %35-%40 aranlannda
gerceklesebilecegi on gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin blyokligd, proje kapsam ve toplam
getirisi, vapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik gostermektedir.

Deﬁerieme k::lnus'u ta.s.lnm.af. r:‘i-ns daﬂqltllﬁr ','aprimls e hallhazlrda otel olarak kullandmaktadir.
Lizerinde herhangi bir proje gelistirme caligmas) yoktur.

AEnW i ve En lyi Kullamim ri li

501 konusu tagmmann, bulundufu bolge ve cevre Grellikleri dikkate alindifinda mewvcut kullanm
durumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz,

Sﬁx Imnusu taimmazln tamaml degeﬂendlrﬂm;tu' Musterek veva bilinmis kisem  degerlemesi

yapalmamgtr.

Mol Kurumial Gayrimenkel Degerlema ve Dantgmanlih A5 50 | 75
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6. I olRi i
6.1 Farkh erdeme Yontemlerd ile Analiz Sonuglannimn umlastinlmas ve Bu Amacla [zlenen

Hapnra kcmu ta;mmaz Igln de,g&rlemt calsmas raporun Hgill ksmlarnda befirtibdidi dzere ayn ayn
analiz yapdmugtir. Pazar analizi yontemi (emsal kargilagtirma) ile arsa degeri, maliyet yaklasimi ydntemi
ile de vapi degeri ayrica tespit edilmigtir, Defer olusumlar Matiyvet ve Gelir yontemiyle beraber
desteklenmistic. Gelir yontemi ile ilgili olarak dogrudan kapitalizasyon ve indirgenmis nakit akiglan
projeksivontan kullanimistir. 50z konusu varlifin Otel olmas: ve fillen isletiimesi, direkt gelir getirici bir
midlk sintfinda olmas sebebi ile nihai deger takdirl gelir yantemi esas:na gore dogrudan kapitalizasyon
ve indirgenmis nakit akiglan projeksiyonlanndan elden edilen sonuglann omalamasi alinarak
belirlenmistir,

ﬁ.ﬂll.lmiu ﬁltdlrkhr
* Bolgenin ana arteri Gzerinde yer almas: ve ulagsim imkaninin iyl olmas
* Kayseri havalimanina yakin mesafede yer almasi
F  Yapinm iscilik ve malzeme kalitesinin iyl olmas, halihazirda bakiml clmasi

A Clumsuz Ozellikier

= Alternatif konaklama isletmeberinin bulunmas

A Firsatlar
# Gehrin sanayi faaliyetleri bakimindan gelismis olmasmen misteri portfévine katkis:
#  Sehrin ks turizeni inkanimin bulunmas:

4 Tehditler

¥ Ekonomik geligmelerdeki olumsur tablorun kur dalgalanmalarivla devam etme olasibig

6.3 ri Husus ve Bilgilerden a Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadikdannin Gerekceleri
Degerleme calsmas: igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedifi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken lzin wve
im Tam we Eksiksiz Olarak Mevc fup O difn Hakks r

Hgill kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin ahnmas gereken tim
vasal belge ve bilgilerin mewcut oldupu, vasal gereklilikierin de verine getivildigi gorolmiistir.
Deferleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vh. olumsuzlugunun bulunmadsg bilgileri
edinilmistir.

Ta:.mrna:m &Evrlne iligkin h-u maddfdie hehruldlﬂu Urere herhang- I:Hr smlriama veya kisitlama
bulunmarnaktadir.

rilmesing ¥ ikH Bir T. B Iun Bulun I mn Bilgi
Deferleme konusu taginmaz Otel clup, Uzerinds bulunan yapr neticesinde herhangl bir proje
gelistirilmesine yanelik calisma bulunmamaktadir, i

Mel Burumial Gayrimenkul I'.Il_igq. leme v Damymaniie &% Bl | 7%
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Konusu (st Hakla a MAia I ve Devre Milk Hakkenin

dilebilmesine Il £

aklananlar Harig H Bir Sinirlama I

Degerleme konusu parsel Kayserl Sanayi Odasi’'na ait olup dGzerinde 49 yilhgina Ost hakk kurulmus otel
tesisi vardir, Ust hakkina iliskin incelenen resmi sBzlesmede; bagimsiz ve siirekli nitelikte st hakkinm
49 il siireli oldugu; irtifak haklonm Ggiinci kigilere devredifebilecegi; strenin sonunda irtifak hakkina
konu vapinin bedelziz olarak taginmaz malikine gececegi; irtifak hakk bedelinin itk 5 wil icin Sdemesiz
oldugu, sonrakiyillar igin ise sdzlesmede belirtilen bedeller seklinde oldufu goriimektedic. Sz konusu
sozlesmeye gire dst hakkinin devredilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

el Ky

r Olup Olmadijh Hakkinda Goriis lle P Alinmasinda m

Dimadig Hakkinda Gari

Cegerleme konusuy gayrimenkulin tapudaki niteliklen ile filll kullarm sekli birbiriyle uyemiludur.
Gayrimenkul Yatnm Ortaklan igin 11I-48.1 sayih "Gayrimenkul Yatinm Ortakbklanna fliskin Esaslar
Tebdig”“nin  7.bélim 22.maddesi Lfikrasimin () bendl (Defisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi
miilkiyetierindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat kargiig arsa satig sézlegmeleri
akdettigi bagka kigibere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Gst hakk
tesic ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler. Yapilacak sézlegme hikiimleri cercevesinde bir veya birden
fFazla tarafla ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortakiik lehine milkivet edinme amac vok lse
ortakhgn sdzlesmeden dogan haklanmin Kurulca wygun gorilecek nitelikte bir teminata baglanms
olmasi zorunludur. Sazlegmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanlg, lller Bankasi AS,
belediveler e bunlann bagh ortaklkdar, istirakleri vefveya yonetim kuruluna aday gosterme
imtiyazimin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminal sart) uygulanmaz.” geredi
taginmazin tapudaki nitelikieriyie GYD portféyinde bulunmasina bir engel olmadi@ kanaatine
vardmigtir

Aynca aym tebligin 7.bolim 30.madde 1. ve 2.fikrasina gore tapu kaydinda bulunan ipotegin
gayrimenkul degerini finanse etmek amaciyla kullanilan rehin kaydi oldugu ve ipotek malikinin Alkfen
GYQ A% oldugu goriimis ve bu durumdan kaynakh da GYD portfdyinde bulunmasina engel
clmadifina kanaat getiritmistir.

SOMNLIC

sorumlu Degerleme Uzmaninin Senus Chmlesi

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.5.'nin talebi dzerine; Kayserl |li, Kocasinan ligesi,
Pervane Mahallesi, 2420 ada 9 Parselde bulunan taginmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik SPK mevzuat kapsaminda asgarl unsurlar geren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmigtr,

Tarafimizca isleme alindif tarihteki degerleme konusu taginmazlann Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu boige genelinde yaplan inceleme ve arastirma ile resmi kurom we
kurulusiardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve balgenin gelisme trend,
gayrimenkuldn imar durumu ve yapikagma sartlan fe kullanim fonksiyonu, arsamin alam, geometrik
sekl, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tegekkil tarzi ile sehir
merkezi ile bidgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevoutl ekonomik sartiar gibi tim faktécler dikkate almarak,
bulundugiu muhite gére alici bulup bulamayaca@, bulmas: halinde nispet derecesi gibi kiymet yilkseltici
v kryrmet disirdcd mispet menfi tiim faktorler goz Gninde bulundurularak vapilrmistir,

rumsal Gayrimenkyl Degarieme ve Damgmaniik 52 | 75
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza defer verilirken, rapor igerisinde ilgill maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz thm
etkenler dikkate alinmistsr, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriter ve kullamlan yéntemlerin
sonugian anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasmmaznn bulundugu bélge ve konumlandigr lokasyon Gzelinde, kullamim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu nitelifi ve fiili nitefifi dikkate alinarak pivasa deferini daha dofru gosterdigl
gerekceyle pazar yontemi neticesinde eblde edilan sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Boylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibarivie Gelir Yontemne gore kanaat getirilen ve takdir edilen smeveut
durum pivasa degert su sekildedir;

Rakamla; 304.630,000,00 ve Yaziyla UgylizdGrtmilyonaltiylizotuzbin Tirk Liras:

Taginmaznn yillik kira bedeli : 14.080.000,00 TL olarak befirlenmistir.

Rapor Tarihi 27.06. 2023
Taginmaz Degeri (KDV Harig) 304.630.000,00 &
Taginmaz Degeri (KDV Dahil) 359,463.400,00 &
Taginmaz Degeri (KDV Haric) 10.820.000,00 €
Taginmaz Degeri (KDY Dahil] 12.767.600,00 €
Taginmaz Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 14.080.000,00 &
Taginmaz Yillik Kira Degeri (KDV Dahil) 16.614.400,00 &
Taginmaz Yillik Kira Degeri (KD Haric) S00.000,00 €
Tasinmaz Yillik Kira Degeri (KDV Dahil) Sa0.000,00 £

1 Tespit editen bu degerler tasinmazm pesin satising yonelikeir,

2. Nihgi deder, KDV Harig dederi ifade eder.

3. s bu ropor, ekleriyle bir bitdndir,

4. Nihgi defer takdivi, raporun iceriginden ayr butulamas.

5 Dederleme tarihi itiboriyle TCMB Daviz Alig Kury 15:25 8231 TL ve 1Avro: 28,1540 Ti dir.

Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCICGLU
Degerlerme Lizman) Kontrokbr ~Sorumiu Degerie i

SPK Lisans Na: 406713 SPE Lisans Mo: 404522

— 77

Met Kurdmsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhik &8 53 |75



8. UYGUMNLLE BEYAMNI
Hazirlanan rapor igin agafidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldufumusz tim bilgiler cerpevesinde dogrudier.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla simichidir,

Rapor, tarafsz ve Snvargisi profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmakiadir.

Raporun konusune olugturan gayrimenkul ile mevout veya potansivel hichir menfaatimiz ve ligimiz
bulunmamakiadir,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili tarafiarka ilgili hickir Snyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldufumuz hiemet karsihfn deret, raporun herhangi bir bolimone bagh
degildir.

Cegerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gerceklestirilmistiv

Degerleme Urmanilary mesbeki egitim sartiarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmandlar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miltk, kigisel olarak denetlenmis ve ilgii resmi kurumiarda gerekl incelemeler
yapilmigter

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzman/Degerleme Uzmanfanmin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda meskeki bir yardioi bulunmamaktadir.

Cahgma, i3 gereksinimierinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararas Degerbeme
Standartlar’na uygun olarak raparfanmigtr.

= s bu rapor, miisterl talebine 8zel olarak hamrlanmustic. ilgilisi ve hanrlanis amaa disinda
3.sahuslar tarahndan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERi

& Takyidat Belgeler,

& Resmi Belgeler,

A Tagimmar Gdeselieri,

4 SPE Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeler

/Zﬁ
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