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- Rapor Tarihi ” ) P 1;5.1{}2! —
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| Raporun ltn;su_ { Gayrimvenkul Pliyasa Deger Tespiti

| Adana lii, Seyhan ligesi, Cinarl Mahallesi, 585 ada 2 Parselde kayith ' 11 KATLI

BETONARME OTEL VE ARSASK nitelikli ana gayrimenkul icerisindeki 1 bafimsiz |
| béliam numaral "Otel” wve 2 bafimsiz bdlim numarah "l Yert” wasdli |
| taginmazlann 27.06.2023 tarikli adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
| tespiti,

. Degerleme Konusu ve
Kapsami

r— i e —— L i —

! A |3 b rapor, Altmeg Alt (B6) savfadan olugmaktader ve ekleriyle bir bOtdnddr,
A Bu Rapor, Sermaye Pivasas Kurelu'nun I-62.3 sanli "Sermaye Phyasasinda Faalverte Bulunacak Gayrimenkiul
Deferems Xurvluslan Hakkinda Tebl§” hikimleri fle bu tebli§ ekinde yer alan “Degerlerne Raporiannda Bulurimgsi
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebliin 1 inci maddesi ikinc: fikras) kapsamenda hazrfanmistir, .
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gkfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklif 8.5

Ozel 2023-555 / 27.06.2023

Bu rapor, mdsteri talebi dzerine belirtilen kayita bulunan gayrimenkulin
deferleme tarihindeki piyasa kosullan ve skonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa degeri tespitine yanelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullamimak
tzere, ilgili tebligde befirtilen esaslar cergevesinde hazidanmistir.

Adresi

Cmarli Mahallesi, Turhan Cemal Beriker Bulvan — ibis Otel No:49-49/A Seyhan -
ADANA

Tapu Kayit Bilgisi

Adana ili, Seyhan ilgesi, Cinarl Mahallesi, 585 ada 2 Parsel 1 bagimsiz botiim
numaral “Otel” ve 2 bagimsiz bolim numarah “Is Yeri”

Fiili Kullanimi
jmgIEﬂt Eurgmui

Rapora konw taginmaziardan 1 b.b. otel olarak kulianimakta ve faal durumdadir, 2
b.b. ise bos durumdadir.

|mar Durumu

56z konusu parsel, 1/1.000 Olgekli uygulama imar planina gére; Ticaret Alaninda
kalmakta, Taks:0,40 Blok nizam 10 kat olacak sekilde yvapilagma kosullarina sahiptir.

Eigiklilik Hali {Yikim
vh olumsuz karar,

Tagimmazlann tapu kaydinda kistlihk olusturabilecek herhangi bir  kayit
k
rabit, tutanak; dava blunrnamaliadin,

yeya tasarrufa engel

dururmlar)

. " 323.350.000,00 TL
Piyasa Degeri a R
: (Ugyiizyirmitigmilyoniigyiizellibin Tark Lirass)
%18 KDV Dahil
000,00 TL

Piyasa Degeri LIS

Agiklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmamistir,

Raporu Mehmet Akbalk — SPK Lisans No: 911340

Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — 5PK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme ; :

rumly Deferleme | o .. o 8alIKCIOGLY — SPK Lisans No: 401418
Lizman
III
|

Met Burnmsal Gavrimenknl Pedprleme ve Danismanlik A% 5 1 kR
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, R ive
5tz konusu islemin degerleme calizmalarn stizlesme tarihi itibariyle baglarms olup 26.06.2023 itibariyle
degerleme ¢alymalar tamamlanmig, 27.06.2023 tarihinde Ozel 2023-555 rapor numarasiyla nihal
rapor olarak tamambanmstir.

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. nin talebi dzerine; Adana I, Sevhan lleesi, Cinark
Mahallesi, 585 ada 2 Parselde yver alan 1 bagimsiz bolim numarah “Otel” ve 2 bagimsiz balim numaral
“Is Yeri" vasifh gayrimenkullerin adil piyasa deferinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yénelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Rapory dur, Degerlemenin amao, taraflar arasinda imzalanan sdzlesmede de
belirtildigi Gzere, bilgileri verflen tasinmanin deder tespiti amaciyla Pazar degerini igeren degerleme
raporunun hasirlanmasidir.

1.3 Ra mi [SPK Mevzuat Kapsaminda Olup O

Bu Rapor, Sermaye Plvasast Kurulu'nun -62.3 sawh "Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degerlerne Kuruluslan Haklonda Teblhg” hikimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerierne Raporiannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebiigin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermaye piyasosindo gayrimenkul dederleme foaliyet]; sermaye plyasos: mevzuoting tobi
artak artakiklar, ihrapeiar ve sermaye piyases kurumiaring, sermaye piyasasrmevzoat kopsamindaki
islemierine konu alan gayrimenkuwlierinin, gayrimenkul projelerinin veya goyrimenkullere bagh hak ve
Foydalarin belli bir tarihtek muhtemel dederinin Kuru! dizenlemelerd ve Kurulca kebul edilen dederleme
standartiary gerpevesinde bagimsiz ve torafsz olarak tokdir edilmesini ifade eder.”  kapsammda
hazirlanmuistir,

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numaras
Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A5 ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlerme ve Danismanhk A.5.

arasinda 30.05.2023 tarihinde imzalanmigtir,

1.5 Raporu Hazrlayanlar ve Sorumiu Defierleme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmisg, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Racl Gokcehan SOMER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

16 D Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yaplan Son
Degerlemeye |
Degerlermne konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan;

*31.12.2021 tarihinde, Ozel 2021-1792 rapor no fle 131,110.000,00 TL-8.930.000,00 Avro takdir edilen
rapar hazirlanrmgtir.

*30.06.2022 tarihinde, Ozel 2022-613 rapor no ile 144.870.000,00 TL-8.340.000,00 Avro takdir edilen
rapor hazirlanmistir,

*30.12 2022 tarihinde, Ozel 2022-1204 rapor no tle 165.460.000,00 TL-B.300.000,00 Avro takdir edilen
rapor hazorlanmistir,

MNet Kirumecal Faveimenknl Raferlama e Namsmaniik & .5 f | BR



2. DEGERLEME SIRKET LUS) VE TALEF

2.1 Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08082008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damsmanhk hizmeti vermek Gzere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emnivet Mahallesi Simir Sokak Mo:17/1 Yenimahalie/ankara adresinde bulunan
girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dansmanhk A% Sermaye Piyasasi Kuruiu'nun
Seri; VI, Mo:35 sayih teblifi uyannca Kasim 2009%°da "Kurul Listesine™ alinmistir. Sirketimiz aynca,
Bankacihk Direnleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayih karar ile
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistic.
Sermaye : £.000.000, TL
Ti icil 3 256656

elefon s 0312 467 00 61 Phx

E-Posta f\Web info@netgd com.tr__www.netgd.com.tr
Adres . Emnyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi {Misteri
Sirket Unvani ¢ Akfen Gayrimenkul Yatirm Ortakhgii 8.5,
Sirket Adresi L Biyiikdere ed. No:201 C Blok Kat:& Levent-Istanbul
Sirket Amaci : Sermaye Piyasas! Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina iliskin

dizenlemelerinde yanh amac ve konularla istigal etmek,

Sermaye ] 1.300.000.000, TL
Telefon £ 02123718700
E-Posta 4 WWW . akfengyo. coum. i

2.3 Milsteri Taleplerinin sami ve etiril rlamalar
5 bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5. nin talebi dzerine Adana [li, Seyhan ligesi, Cinarh
Mahallesi, 585 ada 2 Parselde hulenan 1 bagimsiz bélim numaral “0Otel” ve 2 bagimsiz bélim numaral
"is Yeri” vasifh gayrimenkullerin adil pivasa de@erinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iligkin
hanrlanmugtir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmeamigtir.

2.4 lsin Kapsam)

isin kapsami, SPK mevzuat: kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerlemea raporunun hazrlanarak misterive slak imzah sekilde
teslim ediimesidir. ;

/
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3. EA‘I'HH\'IELIRUUJH YASAL DURUMUNA iLISKIN BELG[-LEH

Rapura knnu gavnrnenkuller Adana lll, Ee'man ii:&il, Cinarh Mahall&smde bulunmaktadir. Tasinmaz
bélgenin ana arteri olan Turhan Cemal Beriker Bulvar'na cepheli sekilde konumludur. Taginmaza
ulagim igin Turhan Cemal Beriker Bulvan dzerinde Osmaniye yoninde ilerlenirken Seyhan Belediyesi
yol ayrirmi gecildikten sonra sag kol Gzerinde yvaklagik 500 m. ilerde sag kol Gzerinde konumludur. Otele
ulagim bélgenin ana arteri olan Turhan Cemal Beriker Bulvan Gzerinden gegen toplu tagima araglan ve
dzel araglar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Taginmazlann yvakin cevresi biiro, isyeri nitelikli gelisimine
surdurmektedir. Tasinmaz sehir merkezinde yver almakta olup, ¢evresinde, cargi, igyerleri, bdrolar,
Seyhan Belediyesi yer almaktadr.

A
{"'JIH? Nis f:'IJ'I

-
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3.2 mkuliin T lan

iL-iLcE : ADANA - SEYHAN

MAHALLE - KOY - MEVKI : GINARLI MAHALLES

CILT - SAYFA NO : 36/3547

ADA - PARSEL - 585 ADA 2 PARSEL

yizoLoUm :2.213,00 M?

ANA TASINMAZ NITELIGI : 11 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI
TASINMAZ ID : 79119644

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : OTEL

BLOK / KAT / B.B. NO

1/ ZEMIN+1.+2 43,4445 +6.#7 +8./ 1

: AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANOMIM SIRKETI

K - HisSsE
MALIK - Hiss (/1)
EDINME SEBEBI )
TARIH-YEVMIVE : Kat Milkiveti —23.10.2012 - 33811
IL-ILCE : ADAMA - SEYHAN
MAHALLE - KOY - MEVKI : CINARLI MAHALLESI
CiLT - SAYFA NO : 36/3548
ADA - PARSEL 1 S85 ADA 2 PARSEL
yUZOLCUM :2.213.00 2
ANA TASINMAZ NITELIG : 11 KATLI BETOMARME OTEL VE ARSASI
TASINMAZ 1D £ 79119645
BAGIMSIZ BOLUM NITEUG : IS YERI
BLOK / KAT/B.B. NO 1 -/ TEMiN41.BODRUM/2

MALIK - HISSE

: AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Kat Milkiyeti —23.10.2012 - 33811

(1/1)
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangl Bir Simirlama Olu
Hakkinda

Tapu ve Kadastro Genel Midirligld TEGM Portal Gzerinden alinan Tapu KEayit belgelerine gére
fasinmaziar Ozerinde mustersk olarak bulunan kayitlar agaddaki gibidir;

- Beyan Yonetim Plan - 22/10/2012( 5ablon; Yénetim Plammin Belirtilmesi) Seyhan - 23-10-2012 14:2%
- 33811

|potek: Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185 00.-Avro bedelli 1. derece ipotek tesis edilmistir.
{28.01.2015 - 3407)

lpotek: Credit Bank Europe N.V. lehine 173.052.185,00.-Avro bedelli 2. derece ipotek tesis edilmistir,
{28.01.2015% - 3407)

3.4 Degerlemesi yamlan gayrimenkul ile ilgili varsa son lc yilhk dSnemde gergekiesen alim satim
islemlerine wve rimenkuliin_hukuki durumunda meydana gelen degisikiklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemler vb.] ligkin bilg
Konu tagmmazlar son Gg yil icerisinde alim satma konu olmamigter,  Imar ve hukuki durumunda
herhangi bir defisiklik bulunmamaktadir,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bslgenin Imar Durumuna Hiskin Bilgiler
Seyhan Belediyesi nden alinan jifahi bilgiye gore séz konusu taginmazin 1/1.000 lgekli Uygulama imar
Plamina ghre konu tasinmaz Ticaret Alan'nda kalmakta Taks:0,40 Blok nizam 10 kat olacak sekilde
yapilasma kogularina sahiptir.

n, Riskli Yapn Tespiti Vb Durumlara Dair
Acpiklamalar
Soz konusu gayrimenkuller icin Seyhan Belediyesi imar servisinde vapian evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangl alinimig olumsuz bir karar vb. bulunmadi@ gordlmagtir.

Arsilgn I'I_"ljiﬂ't

vieya Hasilat Paviasimi Sﬁﬂﬁmeleﬂ vhb.) lligkin Bilgiler
58z konusu tasinmaziar milkiyeti 1/1 hisse ile Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakliig 8.5 ne aittir. Tapu
kaydi Gzerinde st hakki ve kira sozlegmesi bilgisi bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeler Hn Az Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlanna, Yap:

Kullamim izinlerine iliskin Bilgiler) ile ilgili Mevzuat rinca Alinmasi Gerekli Tim izinferin Alin

Alinmadifina ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar igin mevzuat uyarnmnca alinmass gereken izinlerin alindid ve yasal gerekdiligi

olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmigtur.

Mimari Proje: 22.06.2012 tarih onayl
Yapi Ruhsati: 01.12.2010 tarih ve 12/13 numara ile 9.047 m2 ingaat alani igin verilmis tadilat ruhsat.
Yap Kullanma izin Belgesi: 25.04.2012 tarih ve 3/20 numara ile 9.047 m2 insaat alam icin verilmistir.

Turizm isletme Belgesi: 15.04.2011 - 12960 (163 oda(2y)+2 Bedensel engelli odasi{2y)-330 yatak, 120
kigilik 2. Simif lokanta, Bar, 150 kigilik cok amach salon, 30 kisilik gok amach salon, satis Gnitesi, 24 araghk
kapah ctopark, & araclik acik otopark]

Itanun Q[arm:a Danaﬁm "I"!HI'I ‘l":E Denethn Kurulu;u {Tir._'ﬂt I.invam AdrH| h'l: !'ure Deﬁgdgmg;

Yapilan Ga nkul ile ilgili Olarak Gerceklestird netimler Haklunda Bilgi
Rapora konu ana taginmazin yapi denetim hizmeti Pegasus Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. 5ti. firmas
tarafindan gercekiestirilmistir, (Glizelyah Mahailesi 81106, Sokak Nod Cukurova [/ Adana) (\

Mer Karumeal Gavrimenkul eaferirme ve Nanismanhk A & 17 | Ak
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3.10 Eger belirli bir projeye istinaden deferfeme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgl ve planlann ve

oz khonusu d rin tamamen mevcuk e Hi kin ald ve farkh bir anin lanma

E-nz konusu parse1 uzerin de cins deﬂlgtkllgl 1,-'u-a|;:url1"m;~ atel ve isyer ulﬂrah kuifamitan yvapi bulunmaktadir,
Degerleme, bu tasinmazlar icin haurlanan ve onavlanan mevcut projeve ve vasal evraklara dair
yapilmigtir. Farkh bir proje degerlemesi yapidmamistir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin i Verimlilik Sertifilas: Hakkin
Sz konusu gayrimenkule ait emerji verimbilik sertifikas: ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN Fiziki ﬁz:u_lmni

Adarta. Ttit‘lu'ﬂ! nl-n bir Ill Ve Bn Ir.alahah!t alting 5ehrn:irr 2022 -,ull vernlering gore 2.274.106 nifusa
sahiptir. ifin yizélcomi 13.844 km2'dir. ilde km2've 163 kisi dismektedir, (Bu sayi en gok Seyhan
ilcesinde 1787 kisidir.) 01.02.2018 TUIK verilerine géire 4'0 anakent ligesi (Seyhan, Yiiregir, Cukurova,
Sancam) olmak dzere toplam 15 licesi ve beledives! vardir. Bu licelerde 831 mahalle bulunmaktadir.

Tirkiye'deki altinci biyok metropofitan alan ofup dlkenin dnde gelen bir ticaret ve killtir merkezidir.
rengini £, bilge ofan Adana; krom, demir, manganez, kursun ve cinko yataklan agisindan Snem
tasimaktadir. Adana'min merkezi; Mersin, Adana, Osmaniye ve Hatay illerinl kapsayan cografi,
ekonomik ve kiltiirel bir bolge olan Cukurova'min merkezinde bulunur. Yakiagk 5,62 milyon insana ev
sahiplii yapan bdlgenin bdyik bir b&llimi, tamma oldukca ebverish, genis we diz bir arazidir.
Tikrkiye'nin en kokld ve en biiyik 3. Kamplstune sahlp Cukurova Universitesi bulunmaktadir.

Adana da bir havalimam bulunuyor. Ankara, istanbul ve [zmir'e direk ucustar yapiimaktadir. Ankara ve
Istanbul’a giinliik ortalama 4 veya 5 sefer yapilmaktadir. |, Diinya Savas/'ndan sonra Adana ve cevresi
Fransa tarafindan isgal edildl. Mustafa Kemal Atatlrk'On Xortulus Savasi esnasmda gdsterdigi
diplomatik basar sonucu yapifan 20 Ekim 1521 taribli Ankara Anlagmas: ile Fransa, Adana ve
pevresinden cekilmek zorunda kaldi (5 Ocak 1922). Il. Dinya Savas sirasinda (30 Ocak 1943) ingiltere
Baghakani Winston Churchill ve [smet intdnd, Adana'yva 23 kilometre uzakhktaki Yenice'de bir araya
gelmistir. Toplantida Churchill, Tiirkiye'nin mittefikler yaminda 1. Ddnya Savas'na katidmasini istemis,
ancak indni bunu reddetmistir. Tarihte bu zirve Adana Bulugmas: olarak bilinir.

1955 yihnda Demokrat Parti hidkumetinin ABD ile vaptfs anlasma geregi olarak, Adana'mim 10 km
dofusundaki Incirlik Beldesinde NATO Hava Ussii kuruldu. Soguk savas yillarinda, 1991 Kérfer
Savasi'nda ve 2003 Irak Savasi'nda etkin olarak kullamlmistir: 1956 ywilinda Seyham Baraj ve
Hidroelektrik Santrali hizmete agildL

ADANA

Niifus: 2.274.106

S AT
Adana nliusy bir SRkl vila odne 10733 Ao s
Adana ndfusu 2022 viina pbe 2,274,106

Bus nifus. 1,137 458 erksi ve 1.136.681 k30/noan oiismantadr
Yz glarak e 980,02 eriey. 49,98 Kadinc

Mat Khiramsal Gaveemenkiil Neseriame o Nanrmmanlk 45 | RE
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a.2 Ekonomik Kosul G ul Piyasasimin lizi, Mevcut T ve Da WVeriler

ile Bunlann Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi E} ik Veril Istatistikd
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibaryla bir dnceki yila ghre 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek ndfus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin ndfus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %5010 erkekler, %39,9'uny jse
kadinlar olusturdu.

TUFE wiltk dadigim ooanlan (%], Hazinen 3833
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TUFE'deki {2003=100) degisim 2023 yil Haziran ayinda bir dnceki aya gore %3,92, bir 8nceki yilin Aralik
ayma gore %19,77, bir dnceki yilin aynr ayina gore %38,21 ve on iki aylk ortalamalara ghre 559,95
olarak gerceklesti. Bir onceki vilin aymi ayina gore en a2 artis ghsteren ana grup %14,76 lle konut oldu.
Buna karsilik, bir dnceki yilin aym ayina gore artigin en yiksek oldugu ana grup ise %E67,22 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibaryla 2023 yil Haziran ayinda bir 6nceki aya gore en az artis
gosteren ana grup %121 ik saflk oldu, Buna karsilik, 2023 vili Haziran ayinda bir Gnceki aya gore
artism en yiksek oldugu ana grup ise %11,13 ile alkolld icecekler ve titin oldu. islenmemis gida
iriinleri, enerji, alkolli ickiler ve tiitiin ile attin haric TUFE'deki degisim, 2023 yili Haziran ayinda bir
dneeki aya gdre %345, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %23,64, bir dnceki yilin aym ayina gore %46,63
ve on iki aylik ortalamalara gére %59,18 olarak gergeklesti. (TUIK.)

MNet Kurinmsal Gavrimankiil Negerieme vo Nantemaniik & 5 13 1 K&
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafifi ve oranlari yukandaki gibidir. 2020 yh itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay ile birlikte ciddi disis
gostermis olup, bu aran %0,5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 eclan enflasyon oram bu
aydan itibaren sirekli artis géstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
disis egilimine girmis olup 2023 Nisan ay itibariyle %5 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiylime Endeksleri;

GSYH bibvyibnee hatloi, IV, Cweyrek: Ekim-Arahhk, 2023
%y

B

iy | | i w I 1] W
L M EE
s By bnca b ynbn @y CETEdae QEr dedepes SinAi (il g e Bl e s 5 e il O rjartt A

G5YH'yi olusturan faalivetler incelendiginde: 2022 vilinda bir onceki vila ghre zincirlenmis hacim
endeks! olarak; finans ve sigorta faalivetleri toplam katma degeri %21.8, hizmet faaliyetleri %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %99, bilgi ve iletisim faalivetleri %8,7, diger hizmet
faaliyetler %5,8, kamu yinetimi, egitim, insan saghif ve sosyal hizmet faalivetleri %648, gayrimenkul
faalivetleri %4,3, sanayl %3.3 ve tanm sektérl %0.6 artti. Insaat sekidrd ise %84 azald.. Mevsim ve
takvim etkilerinden anndinimig G5YH zincirlenmis hacim endeksi, bir Snceki ceyrefe gire %09 artti
Takvim etkizinden arndinlrmg GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yil dérdiincd ceyreginde bir
anceki yilin aym ceyregine gore %3,5 artti. Uretim yBntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2022
yilimin dérdiinch ceyreginde cari fiyatlarla bir éncekd yilin aym ¢eyrefine gore %106,2 artarak 4 trilyon
B00 mibyar 717 milyon TL oldu, GSYH'nin dérdlincl ceyrek deferi cari fryatiaria ABD dolan bazinda 262
milyar 669 milyon olarak gerceklesti. (TUIK] '

Net Kirumsal Gavebmenkil Bedarlemes ve Danismanhk 4 5 14 | AR
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4 TR ve USD ile EURO 10 Yilhk Deviet Tahvili mi;

Y 3 hoal 4 S A7 Uk Term 22 B g, 1 | i T iz = (¥4 ]

Yaklastk son 10 yvillik dénemde TR 10 wilk DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyvelerinde
seyrederken 2021 yili .ceyregivie birlikte artisa pagmig, 2022 1. Ceyregi itibar ile %27 seviyelerine
ulasmistir. Daha sonra diisis egiliming girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir,
[Grafik: Bloomberght.com])

s ArmaT Kraieh =T i-'l-,- Tl By .'.=h|1:- il l_ll'“I.l

Yaklagik son 10 yillik donemde USD 10 willik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 ywili son geyregivie birlikte ciddi disise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Aﬂust_.ini
2020 itibariyle 0,6% va kadar gerilemistir. Bu stirecten sonra artis gostererek iberlemis ve rapor t.afuhl
itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir, {Grafik; Bloomberght.com) ,
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2009 yih Mayis ayi ile birlikte Euro 10 wilik &lman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 20232 yilinda
pozitif yonde devam etmigtir. Artis son donemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapar tarihi
itibariyle ortalama %2,30 sevivelerindedir. [Grafik: Bloomberght.com)

A Referans Faiz Oran Degisimi;
TLEEF Ciram -
3
4 "
-_'I.'__# I:-:-.

Borsa Istanbul tarafindan yayimianan Turk Lirasi Referans Faiz Oranlar uygulamasnla hazirfanmis
wukandaki grafik yillara gdre TR referans faiz oranlann géstermektedir. 2023 vilinda gérildigl drere
TR willik referans Falz oram son dénemlerde %10 direyinde seyring devam etmektedir.

m NPT S P ——

— —T T I iy r—— e il ﬂ‘ﬁﬁ

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Orantan uygulamasivla hazifdanmis yukaradaki grafik
yillara pdre USD referans faiz oranlann gstermeltedir. USD 12 aylik referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yihnda gorildigi dzere USD referans faiz cram Misan ayinda
itibaren artega gegmis ve rapor tarihi itibari ile %5 05 seviyesine yilkselmigtir,

Mot Kirnmsal Gavrimenkul Dadarlems e Tlanremanlic & % 16 | AR
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Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 8,50% dir. 2010-
2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arali@inda degisen bu oran 2018 Mays ayi itibariyle 20,00%
seviyesi Uzerlerine kadar pkmig, 2020 tibariyle 10,00% altina dismistir. Araik ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. 2021 Agustos ay itibari ile diistse gecmis
olup rapor tarihi itibariyie %15,00 sevivesindedir,

ll"‘l 1". &“l 5"’ Flim

Apr it M E1 g NF %4 18 g 2
GeL'ar Jn 02 [AFTMEY Mar 21
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AB.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore falz orani 5,00% tir. 2007 - 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gthrmigken, faiz oram 2022 itibariyle kademeli digerek 0,50% altina
gelmistir. Nizan ay itibariyle tekrar artisa gegmis olup ginomaz itibari ile 5,25% seviyesindedir.
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A Tiirklve'de Gayrimenkul ve insaat Sektérll:

Tiirkiye genglinde konut satiglan Nisan ayinda bir Gnceki ylhin ayni ayina gore %35 6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 13 bin 944 konut satiss ve %163 ile en yiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore Istanbul'u 10 bin konut satiz ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 kanut sati ve
%5.8 pay ile lzmir izledi, Konut satis sayisimin en az oldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,
53 konut ile Bayburt obdu. {TUiK)
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Tarkiye genelinde ipotekli konut satizlan Misan aywinda bir @nceki yihn aym ayina gore %32,0 azalis
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut sabislan iginde Ipotekii satislann payr %254 olarak
perpeklesti. Ocak-Misan déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir éncekd ylin aym
dianemine giire %19,7 azalzla 50 bin 591 gldu. Nisan ayindaki ipotekli satislann 7 bin 388%; Ocak-Nisan
dinemindeki ipotekli satiglann ise 25 bin 552'si ilk el sats olarak gerceklesti. {TUIK)

Soery pukbus ik bomel saivs, Nless K23

A W s
u"{.‘\“"-
ok ] a2 ooa
lem
'a.- L] H.-". Gl |;: ||'-; i g3l ai HID! B BT bR B 09T 87043 @ H.
i e B
g i —— i

Tirkiye genelinde ilk el konut satig savis, Nisan ayinda bir dnceki yilin aymi ayina gére %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satislan icinde itk al konut satisimin pay %31,5 oldu. |k el konut satislan
Ccak-Nisan déneminde ise bir tnceki yilin aym donemine gire %153 azalisla 110 bin 859 olara
gergeklesti, (TUIK) i
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Yabancilara yapilan konut satislan Nisan ayinda bir dnoeki yilin ayni @yina gire 5%60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satiglan icinde yabancilara yapilan konut satsinin pay %30 oldu.
Yabancilara yapran konut satiglarinda itk sirayi bin 24 konut satis ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasivla

792 konut satigi ite istanbul ve 186 konut satsi ile Mersin izledi (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2022 wili IV, geyredinde yapi ruhsati verilen yapilann toplam yizéleimid 48,0
mityon m? iken; bunun 26,4 milyon m*'si konut, 11,6 milyon m¥'si konut digi ve 10,0 milyon m?'si ise

ortak kullamm alani olarak gergeklesti, (TUIK)

| Yagu nohsan wadien yaguiarie RonoL. konot deg ve ok alankarm yaecktiem paylan, IV Cayrei, 20203033
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Bir dnceki yilin aym ceyregine gore, 2022 yile V. ceyreginde belediyeler tarafindan yvap ruhsatn veril

yapilarin bina sayisi %11,3, daire sayisi %2,1 ve ylzdlcitmi %7,1 azaldi. (TUIK)

MNet Biurnmsal Gavrimenknl Neterfamp ve Damismanhk 4.5
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Belediyeler tarafindan 2022 il IV. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilanm kullanma amacina gore en
yiiksek ylzoicim payina 32,8 milyon m? e (ki ve daha fazla daireli ikamet amach hinalar sahip oldu.
Bunu 3,5 mikyon m? ile bir dalreli binalar izhedi, [TUIK)

Taps rehsats verilén yapderm kullanma amaglarme gore yuroigam paylan, [V, Cayrek 2022
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insaat malivet endeksi, 2023 yil Mart ayinda bir Gnceki aya gbre %2, 16, bir dnceki yihn ayni ayina gore
%60,70 artty, Bir Gneeki aya gore malzeme endeksi %2,31, igcilik endeksi %1,76 artt. Aynica bir Snceki
yilin ayni ayina giire malzeme endeksi %48, 21, iscilik endeksi % 105,09 artt. (TUIK)

Inpant matiyer ancakel yild degipim ommi {%). Mar 3023
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Bina insaati malivet endeksi, bir dnceki aya gbre %62 04, hir Gnoekl yvilin ayne ayina gore %62 94 artti.
Bir &nceki aya gére malzeme endeksi %2, 19, is¢ilik endeksi %1,68 artti. Ayrsca bir dncekiyilin ayniayina
gire malzeme endeksi %50,49, iscilik endeksi %105,16 artt. (TUIK)
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A Tirkiye'de Turizm Sektdel:

Turizm sektérd, tarihinin en gorlu streclerinden birini 2020 yihnda yasadi. 2020 yihnda uluslararas:
yolou sayis bir Gnoeki yila gore ylzde 74 distl. Sektbrde 2020 yilinda kiiresel olarak 1.3 trilvon dolar
civarinda bir kayip oldugu belirtilivken bu say, 2009 kiresel ekonomik krizde yaganan kayiptan 11 kat
daha fazla gerceklesti. Pandeminin turizm sektdrd dzerindeki dnemli etkiler dzerine KDV oram indirimi
saflamirken, konaklama vergisi lle ecrimisil, kira, kesin izin, kesin tahsis, irtifak hakbs, kullanma iz,
yararlanma, ilave yararlanma bedeli ve hasilat pay ddemeleri ertelendi. Yine istihdam ve pivasadaki
olumsuz etkinin azathlmas: adina sosyal glvenlik ve is hukuku mevzuatinda ok sayida uygulamada
dizenlemeye gidildi.

Diinya Saghk Grgutd tarafindan pandemi olarak ilan edilen Covid-19 salgini, hareketliligi biyiik dlgiide
kisitladigindan basta turizm sektord olmak Uzere bircok sektdrl olumsuz yinde etkiledi. Bacaziz sanayl
olarak adlandirilan turizm sektord dzellikle Thrkiye gibi biyik paya sahip oldugu dlkelerde, ekonomi
icin blyik dnem tagwor. Covid-19'dan Gnce Torkive, turizm sektdrinde pogitif yvonde bir egilim
yasamaya devam etti, Tlrkiye'de 2019 yilinda turizmin gayrisafi milli hasilaya dogrudan katkisi 37,5
milyar dolar olarak gerceklestl vie 51,9 milyon zivaret eden turist sayisi ve 34,5 milyar dolar turizmden
elde edilen gelir ile son 9 yildaki en yiksek rakamilara ulasti. 2019 yilinda Dinya Turizm Orgiti’ ne gére
zivaret eden turist savisi bazinda Dlinyva'da ilk 10 turizm destinasyonu arasinda yer aldi. Tirkive'nin
toplam turizm geliri, 2019 yihnda TUIK'e gére bir rekor olarak bir dnceki seneye gore %17 artigla 34,5
milyar dolara ulast. Kisi bas ortalama harcama 666 dolar, gecelik ortalama harcamia ise 68 dolar oldu.
Tirkiye'y ziyaret eden turist sayisi, 2019 yilinda bir tinceki seneye gore %14 artarak 51,9 milyon olarak
gergeklestl. 2019 ywhnda 7 milyon zivaretci ile Rusya, Tirkiye'ye en ok turist gonderen dlke oldu.
Almanya 5 milyon turist ile listede ikinci sirada yer alirken, Almanya'y 2,7 milyon turist ife Bulgaristan,
2,6 milyon turist ile ingiltere ve 2,1 milyon turistle iran takip ettl.

Turklye'de ik Covid-19 vakasimin 11 Mart 2020 tarihinde tespit edilmesiyle kistlamalar basladi.
Pandeminin baglangig yil olan 2020°de Tirkiye'nin toplam turizm geliri %65 azahgla 12,1 milyar dolara
Tiirkiye'yi ziyaret eden turist sayisi pandemi sebebiyle gerceklesen ucus ve sevahat vasaklan sebebiyie
%69 azalisla 15,8 milyona geriled]. Zivaretgilerin %80°1 yurt dsinda ikamet eden yabano zivaretciler
iken %20'si yurt diginda ikamet eden Tiirk vatandaglan oldu, 2020 yihinda da Tirkiye'ye en cok turist
2.1 mibyon kisi ile dnceki yila gbre %669,7 azalis olsa da Rusya'dan geldl. Rusya'yi 1,2 mibyon 2ivaretcl fle
Bulgaristan, 1,1 milyon ziyaretgl ile Almanya, 821 bin zivaretci ile Ingiltere ve 386 bin ziyaretci ile iran
takip etti. Kaltdr ve Turizm Bakanh@ verilerine gore, 2020 yibnda Tirkive'de yerli we yabano
zivaretcilerin en cok konakladi@ iller siraseyla Antakya, istanbul ve Mugla oldu.

Torkiye'yi 2020 yimin ilk geyrefinde 56 milyon kigi zivaret etti. 2021 yilinin itk ceyrefi dikkate
almdginda ise %54 azabsla 2,6 milyon tivaretcive ulagid, 2021 yhnim ikingi geyreginde 4 milyon kisinin
tivaret etmesiyle 2021 yilimin itk yansinda yaklasik 6,6 mityon kisi Tarkiye'yl zivaret etmibs oldu. Tirkiye
Otelciler Birligi (TUROB) tarafindan gelen — giden ig ve dig hat yolcu trafiginin agklandig Hawvalimanm
istatistikleri'ne gore, pandemi dncesi ve pandemi donemi karsiastinldifinda ubuslararas seyahat
yasaklarnnin etkisiyie dis hat yolcu saysindaki azalisin i hatta gbre daha fazla oldufu gézlemiend]. 2021
yilinin ik yarisi bir tnceki yilin itk yansiyla karsilastinldiginda ise Istanbul’daki havalimanlaninda ic hatta
%15 ve toplaminda %310k bir artig géraliicken, dis hatta %5'lik azaly goriildi. Antalya Havaliman ve
Mugla'daki havalimanlaninda ise 2021 yilnin ilk yansinda 2020 yilimin ik yansina kyasla dzellikle dis
hatlar zivarets sayisinda ciddi bir artis gorildd, 2021 yilnda bir dnceki yila gére hava trafiginde artis
goriilse de 2019 daki seviyeler yakalanamadi.

TUIK verilerine gare, 2021 yilmin ilk ¢eyreginde 943 dolar ofan kisi basi ortalama harcama lkind
ceyrekte 739 dolar olurken, 2021 ywilimn ilk ceyreginde 56 dolar olan gecelik artalama harcama ise rkingi
geyrekte 57 dolar oldu. Tarkive, son yllarda sivasi ve politik cesitli soruniar sebebiyle turizm
sekiorinde farklh dénemlerde siuntidar yasadi. Difer yandan salgimin etkisini arttirmasiyla birfikte
finansal borglarin geri ddemesinin yonetilmesi zor bir hal ald.
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Turizm geliri Temmuz, Agustos ve Eylll aylarindan olusan |1l geyrekte bir Snoeki yilin ayni peyregine
gore %27, 1 artarak 17 milyar 952 milyon 361 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %14,3'0 Gikemizi ziyaret
eden yurt disi ikametli vatandasltardan elde edildi.

Ziyaretgiler, seyahatlerini bireysel olarak veya paket tur aracili@iyla organize etmektedirler. Bu ceyrekte
yapitan harcamalann 12 milvar 562 milyon 557 bin dolanin kisisel harcamalar, 5 milyar 389 milyon 804
bin dolarini ise paket tur harcamalar ofusturdu. (Kaltir ve Turizem Bakantig)

Turizm geliri ve ziyaretgl sayisi. Bl Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2022
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Ulkemizden Cikis yapan diyvaretch sayis 2022 yili . geyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine ghre %54
artarak 21 milyon 128 kigi oldu, Ziyaretgilerin %11,3'0nd 2 milyon 374 bin 125 ki ile yurt diginda
ikamet eden vatandasiar olusturdu,

Bu ceyrekte Glkemizden gikis vapan zivaretgilerin gecelik ortalama harcamasi 89 dolar oldu, Geceleme
yapan yurt disinda tkamet eden vatandaslann gecelik ortalama harcamasi ise 62 dolar oldu.

Harcama tirlerinim bir onceki yibn aym donemine gore degisim oranlan {%), Ok Ceyrek, 2022
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Bu geyrekte saglik ve diger harcamalar harig bitin harcama tiirlers gegen yilin ayn geyregine gore artti.
Paket tur harcamalan (ilkemize kalan pay) %1105, spor, egitim, killtor harcamasi %81,7, uluslararas:

ulastirma harcamasi %35,7 artti. Ir,-*"
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Bu ceyrekte zivaretciler ulkemizi %675,1 ile en cok “gezi, eglence, sportif ve kiltirel faalivetler” amacnda
ziyaret etti.ikinci sirada %178 ile "akraba ve arkadag zivareti", liciinci sirada ise ile %26 ile "ahgveris"
yer aldi. Yurt disi ikametii vatandaslar ise (lkemize %64.5 ile en cok “akraba ve arkadas riyaret”
amaciyla geldi.

Turlzm gidar ve yurt digeni dyaret aden vatendas sayes, Bl Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2022
Girtg yapan vatandaglar [Yur il lanet
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Yurt iginde ikamet edip baska Ulkeleri zivaret eden vatandasianimizin harcamalanndan olugan turizm
gideri, gecen yilin aym gevregine gore %8%,3 artarak 1 milyar 106 milvon 285 bin dolar oldu. Bunun
807 milyon 483 bin dolarim kisisel, 198 milyon 803 bin dolanni ise paket tur harcamalarn olusturdu,

fligd bags cotalarny haicama, i Ceyprak, 2022
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Bu geyrekte yurt disini zivaret eden vatandas sawsi bir dnceki yilin aymi ceyrefine gire %1373 artarak
2 milyon 72 bin 116 kisi ofdu. Bunlann kisi basi ortalama harcamasi 534 dolar olarak gerceklesti
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43 rleme Iglemini Olumsuz Y&nde Etkil Sierlayan FaktSrler
Degerleme tarihi itibariyle sireg tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme iglemini olurmsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamgtir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikler
nkul im flikleri:

Rapora konu taginmazlar 2.213,00 m? yizdicimiine sahip 585 ada 2 parsel dzerinde ver almakta ve 3
yibdizh otel ve 1 adet isyeri olarak projelendirilmis ve insa edimistir. Taginmazlarin yer aldfi parsel
geometrik olarak yamuk formundadir, Parselin bélgenin ana arteri ofan Turhan Cemal Beriker
Bulvan'na yaklasik 25 m cephesi bulunmaktadir, Otel binasi parselin giney kenarinda konumiudur, On
cephesi agik otopark olarak kullandmaktadir, Diger kisimlar yesil alandsr.

6 Subat 2023 tarthinde Glkemizde yasanan deprem felaketinden etkilenen bdlgede yer alan
tasinmazlarin deprem sonrasinda Gnemli bir hasar almadif tespit ediimistir. Bolgede hasar almayan
otel sayisinin az olmas: dolayvisivla performansinda artis gorilmektedir,

Yapi diginda kalan alanlar kismen peyzaj alani, kismen otopark olarak dizenlenmistir, Dtopark
alanlannda zeminler tas kaplamaledir, Bina projesine gire 2 bodrum kat, zemin kat ve 8 adet normal
kat olarak betonarme tarzda insa edilmistir, Projesine gore 2. bodrum Eatta 15 arac kapasiteli otopark,
karsilama holi, 2 adet su deposu ve pompa odas; 1. bodrum katta 17 arag kapasiteli otopark, personel
odalan, teknik odalar, camasirhane ve 2 no.lu bagimsiz balldm eki; zemin katta 1 no.lu bagimsiz béllme
ait teknik odalar, girig holli ve 2 noJdu bagimsiz bélim; 1. normal katta 1 no.lu bagimsiz bélomdn devams
niteliginde lobi, idari odalar, restoran, mutfak, toplant: salonu, teknik odalar, teras; 2. normal katta 1
no.lu bagimsiz balimin devami nitelifinde 3 adet toplant salonu, fuaye, teknik odalar ve 15 adet otel
odasi; diger normal katlarda ise 1 nolu bagimsiz bidliamdn devarm niteliginde teknik odatar ve 25%er
ader otel odas: alam bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaziardan I bagimsiz bélim numarah
“otel* nitelikl tasinmaz toplam 165 odalidir. Tasinmazlardan 1 nodu bagimsiz balim toplamda yaklagik
briit 6.126 m? insaat alarna, 2 b.b. i5 yeri e 719 m? kapali alana sahiptir. Ortak alan 2.202 m?® dir.
Toplam 3047 m* kapal alanhdir.

2.b.b molu lsyeri icerisi natamarm vaziyvettir, Zemini sap beton ile kapl, duvarlar siva fle kaphdir.
Kiralayacak kisinin istegine gore dizayn etmesl sebebiyle o sekil birakidigi ve iskan belgesi almasi
sebebiyle bitmis durum olarak deger takdir edilmigtir.

el girisl zemin Kat sevivesinden ve Turhan Cemal Beriker Bulvan cephesinden saglanmaktadir,
Binada 2 adet serviz asansirl, 2 adet misteri asansord ve 1 adet otopark asansérl oimak dzere toplam
5 adet asansdr bulunmaktadir. Binada isinma merkezi havalandirma sistemi ile saglanmaktadir. Bina
icerisinde restoran, lobi, mutfak, teknik hacimlerde ve ofis alanlaninda zeminler seramik kaplamall, oda
katlannda kat hollerinde zeminler hal kaplamahdir. Bina icerisinde duvarlar alg siva dzerl saten
boyalidir. Ctopark alanlannda zeminler sertlestirilmis beton ile kaphdir. Zemin ve bodrum otopark
girigheri birbirinden bagimsiz olarak binamin on cephesinden saglanmaktadir,

Otel binasinda 163 adet standart oda, 2 adet engelll odasi olmak lzere toplamda 165 adet odaya
sahiptir. Odalar yaklasik 13-14 m? kullamm alanhdw. Her odada banyo hacmi meveut olup yaklagik 3
m? alanhdir. Odalara giris karth giris sistemi ile saglanmaktadir. Giris kamlarn ahsap paneldic. Oda
icerisinde zeminler parke kaplamal, duvarlar algi siva Gzeri saten boyalidir. Banyo alanlarinda zeminler
ve duvarlar seramik kaplamal, lavabo, klozet ve vitrifive takimlan mevcuttur,

Bina oldukca bakimlidir ve herhangi bir tadilat ihtivao bulunmamaktadir.

4.5 Varsa, Meveut Ya veya Insaat Devam Eden P le llgili Tespit Edilen Ruhsata ri Durumlara I.'“.
lliski Bilgiler /

Mahallinde yapilan incelemede taginmann mimari projesi ile uyumlu oldugu garilmigstir.
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inda Yeni Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisikiikler Olup O | Haklunda Bilgi
Mevcut vam icerisinde veniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir irmalat bulunmamaktadic.

4.7 Gayrimenkuliin D me Tarihi itibariyle Hangi 1 i Ars
se Uzerinde Herhangi Bir Yap Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilanin Hangl Amacla Kullanibdifis
Hakkinda Bilgi

3.

56z konusu tasinmazlardan 1 bbb otel clarak kullanilmakta olup faal durumdader. 2 bob. ise bos
durumdadhr.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimie Esgsi = Pazar H

AParar degerl, bir varlik veya yikimlidligin, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekli bir satio
ve istekli bir ahc arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muwvazaasiz bir islem ile deferleme tarihi itibarryla el degistirmesinde kullamilmas gerekli
gordlen tahmini tutardir. Pazar deg@erinin tamm asagdaki kavramsal cergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{2} “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden (fade edilen fiyat
anlarmina gelmektedir. Pazar degeri, degerlemne tarihi itibaryyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas: fivattir. Bu fiyat, satio tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alio tarafindan makul sartlarda elde edilebllecek en avantajl fiyattic. Bu tahmin,
areliikie de satisha iliskili herhangi bir tarafca saglanmis dze! bedeller veya imtiyazlar, standart almayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi zel sartlara veya kosullara dayanarak arthinlmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyat veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir defer
unsurunu kapsamaz.

(b} “El degistirmesinde kullandacazk™ ifadesi, bir varbgin veya yikimilligin degerinin, tnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satiy fivatindan ziyade tahmini bir defer oldufu duruma aufta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar deger tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fryattr;

{c) “Deferleme tarihi itibaryla” Wadesi degerin belifli bir tarih itibaryla belirlenmesing ve o zamana
Gzgl olmasim gerektirir. Pazardar ve parar kegullan degijebilecefinden, tahmini deger bagka bir
tamanda dogru veya uygun olmayabilir, Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosultan baska bir tarinte defil sadece degerleme tarihi itibarryla yansimr

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyie harekete gegmis alan, ancak zarunlu kalmis olmayan
bir ahc anlamma gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesh veya kararl degildir. Bu alics,
var oldugunun kamtlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zivade meveut pazar gerceklering ve meveut pazar beklentilerine uygun clarak satin alir. Var
oldugy kabul editen bir alicr pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fivat ddemeyecektir. Varlkgin
mewcist sahibi ise pazan olusturantar arasinda yer almaktadir,

(&) “istekli bir satic)” ifadesi ise belirli fivattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, va da mevout
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satic anlamina gelmektedir. istekli
satec, fiyat her ne olursa olsun, varlifil uygun pazarfama faaliyetlen sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istermektedir. Varligin asi sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anlan sartlara ddhil degildir, clnki istekli satio varsayimsal bir maliktir.

If} “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazanin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesi
yol acabilecek, drnefin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, lar
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belfirh va dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir, Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda vapildid varsaahir,

g] "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhin pazara pkarbiarak en uygun sekilde
pazarlanmas: halinde pazar deferi tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyl fiyattan satillimig
olmasi anlarmina gelmektedir. Saty ydnteminin, sabicimn erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir, Varl@in pazara gikartilma suresi sabit bir slire olmayip,
varhgin timine ve pazar kosullanna gore defisehilir, Burada tek kriter, varl@in yveterli sayida pazar
katihmecisimin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taminmas) gerekliligidir. Pazara gkartima zamam
degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

{h} “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeler” ifadesi, istekli saticonm ve istekli aliemm
degerleme tarihi itibanyla pazarin durumu, varbgin yapisi, Gzeliikleri, fiili ve potansivel kullammlan
hakkinda makul Glgilerde bilgilenmis olduklann varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgill konumian agisindan en avantajl fiyat elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayihr. Basiret, faydas: sonradan anlasilan bir tecriilbenin avantajla degil, deferlemes
tarihi itibaryla pazar sartlan dikkate ahnarak degerendirilir. Ornegin fivatlann diistigi bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fivattan varhklanni satan bir satic basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pararlarda degisen fiyat kosullan altinda varhklann el degistirildigi difer islemler
igin gecerli oldugu gibi, basiretli aliclar veya saticilar o anda mevout en iyvi pazar bikgileri dogrutusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zoriama altinda kalmaksin™ ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
atunda kalmaksizin bu islemi yapma nivetiyle harekete gecmiz olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katdimeilorin ozgir oldufu acik ve rekabetoi bir pararda pazarhk edilen fiyvat
olarak kabul edilmektedir. Bir varh@n pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ok
sayrda alicr ve satiodan veya karakteristik olarak simich sayida pozar ketimosindon olugabilic, Warligin
satiza sunuldudunun varsayildi pazar, teorik olarak el degistiren varlidin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varigin pazar degeri onun en verimli ve en iy kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi Kullanim,
bir varfigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimedir. En verimlive en iyi kullamm, bir varfidie meveut kulflanminim devamiya da alternatif bagka
bir kullanim olobilir. Bu, bir pozar kotiimesimn varlik igin tekiif edecegi fivat hesaplarken varlik igin
planladig kullamma gdre belirlenir.

A Degerlerne girdilerinin yapisimn ve kaynaginin, sonugta dederfeme amac ile iigili olmas gereken
deger esasini yansitmas: gerekir. Ormegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartivia, farkh yaklasimlar ve yantemler kullaniabilic. Pazar yvaklasimi tamm olarak
parardan tdretilmis girdileri kullanr. Gelir yaklagmonl kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilimoigr tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullamimas) gerekll gdriimektedir.
Maliyet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamma sahip bir varlifin
mmalivetinin ve uygun asinma oranimn, pazar esash maliyet ve aginma analizlerivle belirlenmesi gerekl
giriilmektedir,

A Degerlemesi yapidan varlk icin mevout verflere ve pazarla Hiskill kosullara ghre en gecer ve en uygun
degerleme yonteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamlan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saflamasi gerakll gdrilmektedic.

A Parar degeri bir varligen, pazardaki diger aliclann elde edemedigi, belirli bir malik veya'al
deger ifade eden nitefiklerini vansitmaz, Bbyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cofrafi, ekonomik v
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yasal dzellikleriyie iliskili olobilir. Fazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ard edilmesing
gerektirmektedir.

§ Yi i
Degerleme yaklagimiannin uygun ve degerlenen varliklarimm igerigi ife iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagda tammianan ve agklanan dg yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.

Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme vaklasimlanina asafida yver verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimm  (B) Gelir Yaklagirn  [C) Malivet Yaklagimi

Bu temel degerleme yvaklasimlarinm her biri Farkh

ririkils ntemiberini igerir.

Bir varhifa iliskin degerleme yaklasimlannin ve yéntemiberinin seciminde amag belirli durumiara en
uygun yantemin bulunmasidic. Bir yéntemin her duruma uygun olmas stz konusu defildir. Secim
siirecinde asgari olarak agagdakiler dikkate ahinr:

la) degerleme gorevinin kosullan ve amao ile belirlenen uygun deger esasilarl ve varsaylan
kullammilarh, (b) olas degerleme yaklasimlarimin ve yontemderinin glcld ve zayif yanleri, (¢} her bir
yantemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmolar tarafindan kullamlan yaklagimlar ve yontemler
bakimmdan uygunlugu, {d) yantem{leriin uygulanmas: icin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti

5.1 Pazar Yaklasinm

Pazar yaklasimi viarligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilasgtinlabilic (benzer) variikiora
karsilastiriimas: suretiyvle gosterge nitelifindeki degerin belidendigi yvaktasimi ifade eder, Asafida yer
verilen durumlarda, pazar vaklasimimn oygulanmas: ve bu vaklasima onemb ve/veyva anlambh agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varbfin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varli@n veya buna Gnemli Gigtide benzerlik tasan
varliklann aktif olarak istem gormesi vefveya [c) Gnemli dicode benzer varhklar ile ilgili sik yapilan
vefveya gincel gézlembenebilir islemlerin sz konusu olmass.

Karsitastirdabilir pazar bilgisinin varbin tipatip veya dnemli Gictide benzeriybe iliskili olmamas: halinde,
degerlemey gerpekiestirenin karsilastindabilic varfiklor ile degerleme konusy varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhilklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali
analize dayal dizeltme yapimasina genelde intiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmas: ve
dederiemey gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceteri ile nasil sayisatlastirddikliaring raporiannda
yer vermeleri gerekir.

Pazar vaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabilic varbiklardan elde edilen
pazar garpanlan kullambir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin
dikkate alndigi bir degerlendirmenin yapilmasin geraktiir.

Fiyat Bilgisi T Edilen Emsal Bilgileri we Bu Bilgilerin K

[E:1 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasmmazlann bulundugu bélgede, Emsal:2,40 Konut+Ticaret
imarh, 2 parsel toplamda 1539 m2 ydzdiclimdne sahip arsa 21.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir.

llgilisi ; 0322 233 52 33

[E:2 Satihik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlarm bulundugu blgede, 5 kat, Konut+Ticaret imarh 302
m2 ylizdlchmine sahip arsa 4.850.000 TL bedel ile pazarhikl olarak satiliktr.
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ligilisi : 0 322 453 33 88

[E:3 Satihk Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede, ancak ic ksimda, 2 kat konut
irnarh, 390 m2 yizdicimdne sahip arsa 3.650.000 TL bede! ile pazarikh olarak satiliktir,

ligillisi : 0 322 503 10 55

|E:4 Beyan Arsa | Degerlerne konusu tasinmazin bulundugu bilgede faalivet gisteren gayrimenkul
danismanlanindan Kogak Gayrimenkul ile yamlan gbrismede rapora konu taginmazin arsa birim
fiyatiun 12.000 TL/m2 ile 15.000 TL/m2 aralifinda olabilecegi gorisd alinmigtir,

KOCAK Gayrimenkul : 0 541 B47 58 00

fcarik EmEal i Emaal 2 Emssl 3 Emsal 4
Brilt atam [m2) 1,539, 00m1 302, 0m T 290, 00m 1,00m?
Satig fiyat 21.000.000 TL 4,850,000 TL 3.650.000 TL 13.500 TL
M lirim iy ats 13.645 TL 16,060 TL B350 TL 13.500 TL
Pazarhk 1% - 10 - L1 - 0% -
Konum gerefivesi 20% + e LE + BB + [ L +
Hullaners ukam 0% = 108 - 10%: - [+ L0 -
_ﬁiﬂﬂ&-u% 5% = 5o - 0%z + 0% +
| gerefiyesi
indirgenmig borlm fiyat 14,327 TL 16,863 TL 12,103 TL 13.500 TL
WMWMﬁ
DEGERLEME KONUSU
y 1 x5l Igin 1 GECE
OTEL isnal YILDEZ SAYISI TaAdrEs] TASINMAZA OLAN
MESAFES] | M )
SEYHAN OTEL 4 2100 B0
SURMELI OTEL 4 1200 1)
CAVUSOGELL OTEL i 000 100
CUKUROVA PARK OTEL 3 1000 500

[E:5 Kirahk Dikkan] Degerleme konusu tasmmazin bulundugu bolgede, daha iyi konumda, 80 m2
dikkan ayhik 12,500 TL den pazarhkh olarak kiraliktr,

{Emsalin kanum ve alan avantaj bulunmaktadir.}
Emlak Ofisi: 0322 233 92 92

[E:6 Kirahk Diikkan] Degerleme konusu tamnmazin bulundugu bdlgede, daha iyi konumda, cadde
uzerinde, 600 m2 dikkan ayhk 85.000 TL den pazarlikh clarak kiraliktr,

(Emsalin kenum avantaj) bulunmaktadsr. )
lgilisi ; - 3§

[E:7 Kiraltk Diikkan] Degerterne konusu tasinmazin bulundugu bilgede, ara kisimda, igi yamb, 245
dikkan aylik 15.000 TL den pazarlikl olarak kirahktir,

{Taginmazin konum avantaji bulunmaktadir. )

ligilisi : 0322 233 22 21
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[E:8 Kirahk Diikkan] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bblgede, benzer ticari potansiyele
sahip, 280 mZ dikkan aylk 37.500 TL den pazarliki olarak kiraliktir.

(Tasinmaz ile benzer konumdadir.)
ilgilisi : 0322 23322 21

fcerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8

Briit alam {m?) 80,00m?* 600, 00m2 245, 00m* 2B0,00m?*

Kira fiyats 12.500 TL B5.000 TL 15,000 TL 37.500 TL
m? birim fiyati 156 TL 142 TL 61 TL 134 TL

Pazarlik 5% - 5% - 5% = 5% =

Konum serefiyesi 20%a = 20%% = T5% + 0% +
Kullarm alam serefiyesi 10%a - 0% = 5% = 5% =
Yap Kalitesi D% + D% - D% - D% +
tndirgenmis birim fiyat 102 TL 106 TL 101 TL 121 7L

& Kullandan Emsallerin  5anal Ortamdaki Haritalarindan  Cikartilmi le @ Konu

ayrim & Olan Yakinhfin Gasteren Krokiler

Met Enriumecal Gavrimenkul Deferipmp ve Danismanhik 4 § &L AR
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A Emsallerin Masil Dikkate Ahndifina lliskin _aynintih _Apklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dilzeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Iliﬂ'n Detayl Aciklamalar we Diger Varsayimlar

Tagimmazin bulundugu bilgede yvapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkh konumda satilik arsa
emsallerine ulagiimistir. Bu emsallerden yola gikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi,
arazi yaps, altyaps durumu, gevre dilzentemesivb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmaza deger takdir
edilmistir.

Bolgede tasinmaza yakin konumda genellikle konut+ticarl ve ticar yapilasma sartlaring sahip arsalar
bulunmaktadir. S8z konusu arsalann ara sokak ve bulvar cephesine gire birim degerleri degigiklk
gostermektedir. Ana tasinmazin mevout konumu itibariyie emsaller dikkate alindifindan arsa birim
degerinin 12,000 TL-15.000 T m® arahiinda olacagina kanaat getirilmistir,

Ayrica 2 nolu bagimsiz bdldmiin defer tespiti icin yapilan aragtirmalarda dikkan vasifl tagmmaziann
konum ve tican potansiyeline gire m2 birim de@erleri 17.000 TL-22.000 T/ m? ‘dir. Tagimnmazin
fperisinin natamam olmasi sebebiyle birim degerlerinin 20.000 TL/ m? chvaninda clabilecegine kanaat
getirilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonug

Yukarida yazian bilgiler dogrultusunda 6z konusu tagnmazin konumu, imar durumu, arazi yapisi, yola
cephesi, ulasim kolayhig vb. her tirld slumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki dizeltmelar
wiginda tasinmazin arsa birim degeri 14480 TL/ m? olarak takdir edilmistir,

Hras Dagarl |
Arva e () Birlm Bager {Th/ma) DEGERT T )
i3 p1d A0 0l 3 CaOW DL O

Fazar yaklasim yéntemi sonucunda ana taginmaza tapu yizdlglimi dikkate ahnarak arsa deferi [(K.0WV
haric) 32.000.000,00- TL takdir edilmistir,

5.2 Maliyet Yaklasim
A Maliyet Yaklagmum Agklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_ Degerleme lgin Bu Yaklagimin

Killanilma Medeni

Malivet vaklazim, bir alicimin, gereksiz killfet dofuran raman, elverissizlik, risk gibi etkenler sbz konusu
elmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmiy olsun, kendisine egit
faydaya sahip baska bir varlifi elde etme malivetinden daha fazla Gdeme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin belirlendigl yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varlin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve
difer bigimierde gerceklesen tim yipranma paylanmin disiimesi suretivle gosterge niteliindeki deger
belirlenmektedir. Asagda yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminm uygulanmasi ve bu yakiazima
anemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) kabhmaolann degerleme konusu
varlikla Gnemli &ighde aym faydaya sahip bir wvarhifi vasal kistlamalar olmaksizin yeniden
alusturabilmesi ve varlgin, katihmalarin degerleme konusy varli@ bir an evvel kullanabilmelert icin
anemli bir prim Gdemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden ;
olusturulabilmest, d

[b) varlgin dogrudan gelir yaratmamas: ve varh@m kendine dzgi niteliginin gelir yaklagimn veya pazar
yaklagimini ofanaksiz kilmasi ve/veya [c) kullamilan deger esasinin temel olarak ikame deger drnegind
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmass.

Met Kirnmsal Gavrimenkal Dederlema vo Tanismanhk & 5 31 | &&
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balirenmistir.
Kapal Alan | m2) Birlm Dager (TL/m2) DEGER | TL)
ST &8 825,00 79.835.775 00 &
MNal Kirimsal Gavrimenkul Degerlpme ve TFAmamanlik 405
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Belli bash Oc malivet yaklagimm yontemi bulunmaktadir: {a) ikame maliyeti yantemi: gisterge
niteliindeki deferin esdeger fayda saglayan benzer bir varhgin malivetinin hesaplanmasiyla
belirtendigi yontem. {b) yveniden Gretim maliyeti yontemi: gosterge nitelifindeki deferin varhifm
aymisinin Gretiimesi igin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belirlendidi yontem. (c) toplama
yontemi: varlgin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

Yapilan D

inin T

ilan Son

inde Kullanilan Emsal Bilgileri we Bu Bilgilerin Kayn
\arsa lar ve U

Yapilan Dizeltmeler,

S0z konusu parselinyuz dloomi ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik Gzelikleri gibi kendine Gzgl avirt edici tim ethenber dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve aciklamalaryia vapilan dizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa jartlan goz dninde bulendurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar lle bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bilgeye hakim emlakg
gordsler] ve gecmis verilere dayanarak 562 kanusu parsel icin yukandaki birim deger takdir edilmistir.

ST konusu tasinmazin yapi degeri tespit edilirken "Asinma Paylanna [liskin Oranlar) Gosteren Coatvel”
kullamimamistir. Taginmazin mahallinde yapilan tespitler ile gincel insaat maliyetleri karsilastinlmis ve

tesinmazin otel alam igin ayn, otopark alami icin ayn bir birim defer beliflenmistir.

Natamam

durumdaki dikkan alam icinise ayn bir birim deger takdir edilmistir, Yapinen mewvout yas ve kullanim
durumu dikkate alindiginda yaklasik %14 civarinda amartisman uygulanmasinin uygun oflacagina
kanaat getirilmigtir.

¥

iNSAAT ALANI |BIRIM MALIYET |YIPRANMA
YAPINO (2) (T2 Pl (%] DEGER (TL}
OTEL ALANLARI B1ZE £12.950,00 14 £8.230.000,00 b
OTOPARK ALANLARI 2202 .7 5400, 00 14 4. 370.000,00 &
2 NOLU ISYER] ALANI 714 85.000,00 14 55700000,00 &
Cewre Diazeni, Altyap: Maliyetler, Harici Miteferrik sler vi. £90.000,00 &
TOPLAM B 000 000,00 & |
agimi e U n
ARSA DEGER] 32,000, 000, 00
YAPI DEGER] 85, Oal, OO, 0
TOPLAM B121.000.000,00

* Sonug olarak maliyet yontemine gire tagimmazim arsa ve yap degeri olarak toplamda 121.000.000,00
TL deger takdir edimistir,

A Slgort

Esas Yapi Degerleri

Sigortaya esas yap degeri; yapr ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtilen yap sinith Gzerinden yeniden
insa edilecegi durumu varsayitarak belirtilmistir. Tasinmaz iskan ve ruhsat belgesinde 4C yap simifina
sahiptir. Bu sebeple sigorta esas yapi degeri 4C yapi birim malivet birim degeri dikkate almarak

1t | RE
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5.3 Gelir Yaklagims
A Gelir Yaklasimim ikl 1_Bilgiler, Konu Gayrimenkulin riemesi Igin Bu Yaklasumin
Kullanilma i

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit aksiznimin tek bir cari degers
dindstirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varli@in degeri, varhk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akslanmn veya malivet tasarrufiarinn bugtinkd degerine dayamilarak tespit edilir,
Azafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklaima onemli vefveya
anlamb agirhik verilmesi gerekl gdrilmektedir:

{a] Varligin gelir yaratma kabilivetinin katihmcimn goziyle degeri etkileyen cok Gnemili bir unsur olmast,
(b} Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasma iligkin makul tahminler
mevcut almakla birlikte, ligili pazar emsallerinin varsa bile az sayeda olmass.

- indirgenmis Nakit Aksslan (INA) Yéntemi:

iNA yinteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfgom bugiinki
degeriyle  sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisl  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir. Uzun dmiirld veya sonsuz dmurli varlikiarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varhdin
kesin tahmin stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri iperehilir, Diger durumiarda,
varhgin degeri kesin tahmin sOresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullamilarak
hasaplanabilir.

indirgenmis nakit akii analizinin uygulanmasinda giincel bir yaklagim olan artik deger; gayrimenkul
yatinimcisi igin Gngdrilen igletme perivodunun sonrasinda gayrimenkulin satildi@l varsayimina
dayanarak hezaplanan degerdir. Kapitalizasyon oram yardimiyla yapilan artik deger hesaplamasinda,
TIP 1 (International Valuation Standards Council [(IWSC) tarafindan Temmuz 2013%e Technical
information Paper 1 (TIP 1) Discounted Caszh Flow) tarafindan onerilen, uluslararas: alanda yamlan
glincel degerleme cahsmalannda oldugu gibi, son dénemi takip eden yihin gelirinin kullandmasidir.
Projeksiyvon periyodunun sonunda gayrimenkuli satin alacak olan yatinmaonm da gelecek yhin gelirine
gore, alis fiyatina karar verecedl disdndlmektedir. Artk deger hesabinda son dénemi takip eden yilin
gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir unsurdur. Bir baska deyisle projenin on
gorilen modelleme perivodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akslanmin dngarilen son yila
indirgenmis halire artik deger denir.

i yonteminin temel adimian asagidaki sekildedin:

(a) degerleme konusu varhgm ve degerleme girevinin nitelifine en uygun nakit akis: tirindn segiimesi
[Brmegin, vergi oncesi veya vergi sonras: nakit akiglan, toplam nakit akeglan veya 61 sermayeye ait nakit
akizlary, reel veya nominal nakit akeslarn vb.),

(b} nakit akislannin tahmin edilecegi en uygun kesin strenin varsa bellrfenmess,
(c} stz konusu sire icin nakit ak tahminlerinin hazirlanmasi,

(d} (varsa) kesin tahmin slresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varhk icin uygun
olup olmadifimin; daha sonra da, varlfin nitelifine uygun devam eden degerin belirkenmesi,

(&) uygun indirgeme aramnm belirflenmesi,

{f} indirgeme oraminin varsa devam eden deger de dahil olmak dzere, tahmini nakit akislarfa
uygulanmasi sekiindedir.

Ned Kufumsal Gaveilmeankil Deferieme vo Danrsmanlik & S i3 1 &R
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an) K iza Yantemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oranmin, temsili tek bir ddnem gelirine uygulandig yéntemdir.
Gayrimenkulin o dénem igin [yil) Gretecedi net gelirin, glincel gayrimenkul pivasas: kosullanna gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, tasinmaz dederi hesaplamr. Bu kapitalizasyon oram,
birbirine emsal gayrimenkullerde satiy ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belidenebilir, Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynakiardan elde edilecek gelirlen igeren miilkin potansiyel
brit getir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin afindinldig efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderieri lle difer harcamalardan arnndinkmasi ile net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansivel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tGm birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayrtsiz olarak tahsil ediidigi durumiardaki elde edilen gelir tutandr.

= Taplam yilhk potansivel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

A Makit Giris ve Cikislannin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgilerl, Bu Eilgilerin Kaynagi ve
i igar imlar

Asafnda kullandan bilgiler; Adana Seyhan lbis Hotel's ait son 3 willk veriler dikkate abnarak
beliflenmistir. Gecmis donemberdekl otel doluluk ve oda fivatlanna baktigimizda doluluk oram 2021 yili
icin B64,4, 2022 wiliicin %74,7 ve 2033 yih Ocak-Mayis aylan arasinda %84,7 oldugu tespit ediimigtir.
Oda fivatlan ise KOV Harig 2021 yiliicin 19 Avro, 2022 yih igin 23,9 Avro ve 2023 yh Ocak-Mayis aylan
arasinda 40,6 Avro oldufiu tespit edilmistir. Talep ve fivatlardaki artis nedeniyle 2023 yili ikinci yarsinda
oda fivati ortalama 35,5 Avro olarak alinmistir.  Gelir verileri ve kira analizi ile ilgili detayh bilgiler
asagida verilmistir,

A indirgeme/iskonto Oramnin Nasil Hesaplandiina lliskin Aynntih Agiklama ve Gerekgeler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yontem| esas ahnmis ve asafida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

kKullanitan nakit akislanna iliskin projeksivonlarla itgili riskler,

Degerlenen varlif tird,

Pazardaki islemierde zimnen yer alan oranlar,

Varlifin cografi konumu ve/veya islem gorecegi pazann konumu,
Varhgm amrd ve girditerin tutarhilig,

Kullandan nakit akeimn tin,

mmpanow

Indirgeme Orar = Risksiz Getiri Oram® + Risk Primi**

* Calismalar ssrasinda uzun donem vadeli, Eurobond Avro defer olan tahvillerin Awvro Bazh; 5
wilhk degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir. Bu oranlann belirlenmesinde en likid
tahvillerin getiri aranlan risksiz getiri oram olarak belidenmigtir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri orantan dzerinden ve doviz kurlarndaki diizensizlikten
kaynakl dike risklerinin toplami olarak yaklagik 33-4 civannda alinarak indirgeme oranlar
balirlenmistir. Gelir analizinde indirgeme orani risksiz getiri oram ve risk primi toplama ile %612
olarak alinmistir. Kira getirisinde net gelirin degismeyecek olmasi sebebiyle toplam risk oram
%2-3 civarmnda alinarak indirgeme aram %10 olarak alinrmigtir,

et Kurumisal Gavrimenkal (TefFerleme ve Namismanhk & 5§ 15 | RE




elir Analizinde Kullamlan Va imiar

Degerleme konusu otel 165 odadan olusmaktadir, Otelin yihin 365 glnd acik olacaf varsayiimiestr,
2023 wilh igin 187 giin olarak hesaplanmistir,

Talep ve fivatlardaki artis nedeniyle 2023 il ikinci yvaris oda fiyats 35,5 Avro olarak alinmistir. Oda
doluluk oram ise 2023 yih ve sonras: igin %80 olarak alinmig olup, bu oranmm projeksiyon sonuna
kadar devam edecegl varsayilimistir.

Otel oda fiyatlan, oda-kahvalty sistemi lle calisacalh varsaplarak belirlenmistic. Yapilan
aragtirmalar, otelin konsepti, blgedeki otellerin uda/gece fiyatlan dikkate alinmiztir. Otelin 2021
3.ceyrekten sonra devamh artan doluluk orani ve artan doviz kuru da dikkate alinarak otel oda
fivati gecelik 35,5 Avro/oda, ilk 4 yillik sireg icerisinde, son yillarda dlkemizdeki doviz kurlarindaki
radikal degisiklikierde dikkate almarak %3'lik bir oda fivate artis, @ willik siireci takip eden yillarda
ise Avro bilgesi enflasyon oranlanndaki yaklasik %2°lik artis baz alinarak belirlenmistir.

Tesisin  performans: gz Sninde bulundurularak, diger gelir oran  beliclenmistir.  Otel
Isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptifimiz araghirmalar neticesinde diger gelir oraninin
otelin toplam oda gelirinin yakiasik %15'i oraninda gergekiesecegi dngdrilmistir.

Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme giderleri diugilersk brit igletme kan
hesaplanrmistir. Otel GOP| Briit Faalivet Kan Qrani) Qranlarimn ilk yil 3645, takip eden 2 wil igin
3ok artiglar sonrasinda ulasitan %47 74lok GOP orani projeksivon sonuna kadar sabit
birakdmistir, 10 wihk isletme siresi senucunda vlasilan GOP arammin makul oldugu gordimiistir,
Parsel Grerinde yer alan I numarah bagimsiz béllimin, Pazar yaklagimi ile tespit edilen kira bedali
yilhk bazda Awrg kuru Gzerinden projeksiyona eklenmistir, Bolgede yapilan arastirmalarda kira
birim degerleri 100-120 TL/m? civanndadir. Buda yaklagik 4-4.5 Avre/m? civanindadir, Bu durum
dikkate abnarak tasinmazin bodrum kat alammin kiighk olmast sebebiyle toplam kapalt alan
iizerinden kira birim degeri belirtfenmistir. 719 m? alanh dikkan igin 4,40 Avro/m® birim defer
tzerinden Aylik 3.160 Avro, yillik 38.000 Avro dikkan kira geliri olacag), kira geliri artig oramnin
otel eda artig fiyati ile esdeger artacag Sngoriilmistir,

Akfen GYO AS. tarafindan iletilen emlak vergisi ve sigorta bedelleri yilik bazda artiy olmayacag
varsayilarak her yil aymi tutar dzerinden projekslyona eklenmistir.

Tesisin dénem sonu olesacak artik-terminal degerini hesaplamak igin kullanidan kapitalizasyon
oram %8 olarak alinmgtir, Yapilan aragtirmalarda bolge genelinde ve yurt genelinde benzer bir
sehir oteli icin kullanidan oranm uygun oldugu tespit edilmistir.

indirgeme orani, raporun ilgili maddesinde belirtildigi iizers gelir projeksivonunda %12 olarak
ahnmigtir,

Net Ktiirnmsal Gaveimankul Masarleme ue Namemianlik & & 15 | AR
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Degerleme konusu otel 165 odadan olusmaktadir. Gtelin yiin 265 gind acik olacaf varsaylmistir.
2023 wili icin 187 glin odarak hesaplanmistir,

Akfen GYO AS. Tarafindan fletilen kira sbzlesmesi detaylan incelenmistir. Tasinmaz Akfen GYO A5,
Miilkivetinde olup uluslararas: otel Hletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletiimektedir,
Yapilan soziegmeye gire Accor grubu tarafindan ddenmesi gereken kira bedeli; toplam briit gelirin
%25 veya dizeltilmiy brit igletme gelirinin (AGOP) %95'nden yiksek olan bedel olarak
belirlenmistir. 5ézlesme sartlanna gore son yil AGOP oram %95 olarak belirlenmistir.

Duzettilmis brot isletme gelici (AGOP) brit isletme kanndan (GOP), brit gelirin toplam % 84
oramnda ACCOR'a Gdenecek kletmeci payt ve yenileme rezervi orani disulerek belirkenmistir.
Talep ve fiyatlardaki artis nedeniyle 2023 yili ikinei yars: oda fiyati 35,5 Avro elarak alinmigtir. Oda
doluluk oram ise 2023 ywili ve sonrasi igin %80 clarak alinmis olup; bu oranin projeksiyvon sonuna
kadar devam edecegi varsayiimistir,

Dtel oda fiyatlan, oda-kehvalti sistemi ile calisaca@i varsayilarak belidenmistic. Yapilan
aragtirmalar, otelin konsepti, bolgedeki otellerin oda/gece fivatlan dikkate alinmigtir, Otelin 2021
3.geyrekten sonra devamhb artan doluluk orani ve artan diviz kuru da dikkate alinarak otel oda
fivati gecelik 35,5 Avro/oda, ik 4 yillik sdreg icerisinde, son yillarda lkemizdeki déviz kurlarndaki
radikal degisikiiklerde dikkate alnarak %3'lik bir oda fiyat artisi,4 bk streci takip eden yilarda
ise Avro balgesi enflasyon oranlanndaki yaklagsik %2 ik artss baz alinarak belilenmistir.

Tesisin  performansi gor Gninde bulundurularak, diger gelir oramn befirlenmistir.  Otel
isletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptifimiz arastirmalar neticesinde difer gelir oranimin
otelin toplarm oda gelirinin yaklasik %15% oraninda gerpekdesecegi dngdrilmiistiir.

Toplam gelirlerden departman giderlerl ve igletme giderlerl digilerek brit igletme kar
hesaplanmigtir. Otel GOP{ Brit Faaliyet Kar Orani) Oranfanmn ilk il %45, takip eden 4 vl igin
F65lik, projeksivonun kalan ddnemi igin %3° 0k artiglar GOP orami projeksiyon sonuna kadar devam
ettiribmistic. 10 yilhk isletrme sdresi sonucunda ulasian GOP araninin makul elduge gérilmistir.
Parsel Gzerinde yer alan 2 numaral bagimesiz bélimdn, Pazar yaklasmiile tespit edilen kira bedeli
willik bazda Avre ku Grerinden projeksivona eklenmistir. Bdlgede yvapilan aragurmalarda kira
birim degereri 100-120 TL/m?® civarindadir, Buda yakbasik 4-4,5 Avro/m? civarindadir. Bu durum
dikkate alinarak taginmazin bodrum kat alanun kigik olmas) sebebiyle toplam kapal alan
Uzerinden kira birim degeri belidlenmistir. 719 m* alanli dikkan igin 4,40 Avro/m? birim deger
Uzerinden Ayhk 3.160 Avro, yillik 38.000 Avro dikkan kira geliri olacag:, kira geliri artis oraninin
otel ada arts fiyati ile esdeger artacag Sngdrl lmastir.

Tesisin donem sonu olusacak artik-terminal degerini hesaplamak igin kullandan kapitalizasyon
orani %8 olarak abrmigtir. Yapitan arastirmalar garanti bir kira anlasmasimn oldugu otel igin
belirlenen aranin uygun oldugu tespit edilmistir,

Indirgeme aram, raporun ilgili maddesinde belirtildigi dzere kira geliri projeksivonunda %10 olarak
alenmstir,

Caliymalara Uluslararas) Degerleme Standartlari Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.
Net bugiinkii deger hesaplaninda yil ortas: faktorii (0,5) hesaba katilarak daha gergekei bir net
buglinkil deger ortaya cikartilmigtir.

Tim ddemelerin pesin vapildi varsayimigtir, /

Net Kurymsal Gavrimenk il Negarlems ve Danismanhk & 5 1 RA
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NiHAl DEGER DETAY]

Gelir indirgerme Analizl lie Tesgit Edilen

Piyasa Dageri _
Direk Kapitakzasyon Anailzi ke Tespit Edilen

10.304:.000,00 €

12.670.000,00 €

Taginmazn Mihai Olarak Tespit Edilan Degeri

Diiviz Kuru 26.06.2023 TCMB (1€)

Tibrk Lirast Karpilsh Plyasa Degeri:

Yaklagik Tlrk Lirass Kargihifs Plyasa Deferi:
Taginmazin Mihal Olarsk Tespit Edilen & Aylik
Kira Dejer €)

Tapinmaznn Nihal Olerak Teaplt Bdilen & Ayhik
Kira Degeri [TL}

Haklwgik Tikrk Liras: Kargalig 6 Ayhk Kira
Dagerl

A Gelir Yaklagimi lle Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazin halihazirda faal olarak kullamlan gelir getirict bir mitk oimas sebebiyhe
indirgenmis nakit akis1 uygulanmis ve neticesinde bir degere ulagilmistir.

S8z konusu ulasilan deger, indifgenen nakit akiglannin bugtnki deger toplamudir,

** Tabloda kullanilan ddviz kuru 26.06.2023 tarih, 15:30 itibarkyle gecerl olan TCMB verileri dikkate
alinarak belirlenmistir.

IN& verileri dikkate alindi@indan tasinmazin 10 yillik projeksiyon sonras: artik deger hesabi da dikkate
alinarak edilen degeri 11.485.000 Avro, yakiasik 323.350.000,00 TL dir,

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerteme konusu tasinmazin gelir verileri dikkate almarak Akfen GYO AS. ve Accor Grubu arasinda
yapilan sbzlesmelere gore taginmazin kira degeri tespit edilmigtic. Yapilan sdzlesmeye gore Accor
grubu tarafindan Gdenmesi gereken kira bedeli; toplam brit gelirin %25 veya dizeltilmiz brit izletme
gelirinin [ AGOP) %95 Inden yiksek olan bedel olarak belirlenmistir. S0zlesme sartlanna ghre son yil
AGOP gram %95 olarak belirlenmistir,

Diizeltitmis brit sletme gelin (AGOP] brit isletme karindan {GOP), briit gelirin toplam % &8 oraninda
ACCOR a ddenecek isletmeci pay: ve yvenileme rezervi orani disilerek belirlenmigtir.

Kira geliri Gzerinden yapilan indirgenmis nakit akis: projeksiyonuna gore tasinmazin kira degeri tespit
edilmis ve sdz konusu kira degeri %10 olarak belirlenen indirgeme aramina giére bugtine getirilerek
taginmazin yillik kira degeri bulunmuster. Bu hesaba gare otelin yillik kira geliri 680.000 Avro, yakiagik
19,140,000 TL olarak tespit edilmistir.

Beal Kueumeal Gaveimenkil Redearlame ve Namismanhik &5 &1 | RA



A Hasilat Paylaginm veya Kat Karsiliii Y@ntemi ile Yapilacak Projelerde | Pa lan
Degerleme kenusu taginmazin bulundugu il genelinde ve grellikle konumlandig bolgede kat kargilid
oranlanmn %50-%65 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlanmin ise %35-%40 oranlarnda
gerceklesebilecegl 6n goriimektedir, Bu orandar, tasmmaz alanimin biyOkHIEG, proje kapsam ve toplam
getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gire degiskenlik gastermektedir.

P listirilen larin Arazi ve Proje D ri
Degerleme konusu tasmmaz cins degisiklifi yapimes ve halihazirda otel olarak kullamimaktadir.
Uzerinde herhangi bir proje gelistirme caligmasi yoktur.

A En Verimli ve En lyi Kullanim i Analizi
58z konusu tasimmazin, bulundugu bdlge ve cevwre Szellikler dikkate alindifinda mevout kullanim
durumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz.
bgter Bolinmiis Kisimlarin rl lizi
56z kenusu taginmazin tamam degerlendirilmistir. Detayl degerleme tablosu verilmigtir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES

6.1 Farkli Defierleme YOntemleri ile Analiz Sonuglannin Uyumlastinimas: ve Bu Amacla izlenen
™ MNedenlerinin Ack
Rapora konu tasinmaz icin degerleme calsmas: raperun ilgili kisimlannda belirtildigi Gzere ayrn ayn
analiz yapilmistir, Pazar anafizi yéntemi (emsal karsilagtirmal) ile arsa degeri ve 2 nolu bagimsiz bélim
kira deger, maliyet yaklagim yontemi ile de yap degeri ayrica tespit edilmistir. Deger olugumlan
Maliyet ve Gelir yontemivle beraber desteklenmistir. 56z konusu varb@in Otel olmas ve fiilen
isletilmesi, direkt gelir getirici bir miilk sivfinda olmasi sebebi lle nihai defer takdini gelir yantami
esasina gore belirkenmistir,

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden FaktSrier ~SWOT Analizi
& Olumlu Ozellikler
F Bilgenin ana arteri dzerinde yer almas ve ulagim imkanmin oy olmas
* Yakin gevresinde ticari amagh kullamlan gayrimenkullerin ve otellerin bulunmas
* Otelin dinya genelinde biline bir marka altinda isletiliyor almasi

A Olumsuz Ozellikler

F Alternatif konaklama isletmelerinin bulunmas:

L

# 2 nolu baimsiz balaomom reklam kabiliveti ve gérindriGginin distk olmas

4 Firsatlar
F  Otelin kamu kurumlarina, sehir merkezine ve havaalarnina vakin konumida olmas:

A Tehditler
¥ Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablanun kur dalgalanmalarsyla devam etme olasibig

Degerleme ;alqmasu u;.ln gerekh tum asgari husus ve hllglﬁere rap-urda ?er venimwnr i

Malr Harumsal Gaveimeneul Nederlams v Nanismanlik & 5 AT 1 BR
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6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedifi ve Mevzuat Uyarinca Alinm en iz
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak I 1 Haklkin i
[lgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmas gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildifl gordimigtir,
Degerbemne tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vh, olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.5 Varsa

6.6 r nusu Gayrimenkullin, Uzerinde ipotek Gayrimenkullin Deferinl Dofrudan ve

Onemli Olgiide _Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredileblimes] Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Oimadifn Hakkinda Bilgi

Taginmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi tzere herhangi bir simirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir,

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazl ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Geligtirilmesine Yonelik Harhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi

Degerleme konuso taginmaz Otel olup, dzerinde bulunan yapr neticesinde herhangi bir proje
gelistirilmesine yonelik calsma bulunmamaktadir,

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakks veya Dewre Miilk Hakki fse, Ost Hakki ve Dewvre Miilk Haklinin

Devredilebilmesine lighi i klan ran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiklimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sivrlama Olup Dlm Hakkinda i

Degerbere konusu st hakk veya devre milk hakk: degildir,
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Olmadig Hakkinda G

Degerlerme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyle uyamiudur,
Gayrimenkul Yatirim Ortaklan icin 111-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina (liskin Esaslar
Teblig"nin 7, balum 22 maddesi 1.fikrasinn (a) bendi *{Degisik: RG-9/10/2020-31268) Alm satim kdn
veya kira geliri elde etmek amacnyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzen her thrll gayrimenkuld satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
werebilir ve satin almayl veya satmayi vaad edehbilirler. Su kadar ki minhasiran altyap yatinm ve
hizmetlerinden olusan portfdyvll isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri garcekiestirebilic.” Ve {b) bendi “{Degisik-RG-2/1,/2019-30643)
Portfiylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yvapilara iliskin olarak yap! kullanma izninin alinms ve
kat milkivetinin tesis edilmis olmasi zorunludur, Ancak, milkiveti tek basina va da baska kisilerle
birlikte ortakhga ait olan otel, akgveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira gelirt elde etme amaciyla kullanidmas)
halinde, amilan vapiya Mliskin olarak vapi Eullanma ninin alinmas ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayil Imar Kanununun gegici 16 nor maddesi kapsaminda yvap kayit belgesi alinmis olmaszi, bu
frikrada yer alan yapi kullanma zninin alinmig olmas sartinim yerine getinlmesi icin yeterl kabul edilir,
“geregi tainmazin tapudaki nitelikleriyle GYO portfiyiinde bina olarak bulunmasina bir engel olmadsg)
kanaatine varilmistir,

Ayrica aymi tebligin 7.boldm 30.madde 1 wve 2. fikrasing gore tapu kaydinda bulunan ipotegin
gayrimenkul degerini finanse etmek amacivla kullanilan rehin kaydi oldugu ve ipotek malikinin Akfen
QYD A5 oldugu gortiimis ve by durumdan kaynakh da GYQ portfiyinde bulunmasina engel
olmadigina kanaat getirilmigtir,

SONULC

7.1 Sorumiu erieme Uzmianinin 5 Ciimbesi
Bu rapar, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakh@i A5 nin talebi Gzerine: Adana ili, Sevhan lleesi, Cinarh
Mahallesi, 585 ada 2 Parselde kayith " 11 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI nitelikli ana gayrimenkul
icerisindeki 1 bagimse bolim numarah “Otel” ve 2 bagimsiz bolim numarali “ls Yeri” vasifl
taginmazlarin adil pivasa degerinin Thrk Liras: cinsinden tespitine yGnelik SPK meviuat) kapsaminda
asgan unsurlar iceren bu degerlerme raporu tarafimizca hazirlanmisti,

Tarafimizea isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlann Pivasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde we bulundugu bilge genelinde yapilan inceleme ve aragtirma ile resmi kurum ve
kurulustardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda oluzan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapiasma sartlan ile kullarem fonksivonu, arsamin alam, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiveti, cevresinin tegekkil tarz ile sehir
maerkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve gevre orellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktSder dikkate alinarak,
bulundufu muhite gire alkci bulup bulamavacag, bulmas: halinde nispet dereces] gibi kiyrmet ylikseltici
ve kiymet district mbspet menfi tam faktSrler géz Sndnde bulundurularak yvapibmuster.
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7.2 Nihai Defer Takdiri
Taginmazlara defer verilicken, rapor icensinde gl maddelerde belirtilen olumlu ve olumsez tum
etkenler dikkate ahinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriter ve kullanilan ybntemlerin
sonuglar anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazlann bulundugu bélge ve konumlandi@ lokasyon Grelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiilli niteligi dikkate almarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
perekceyie parar yéntemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Bivielikie;

Tasinmazlann degerleme tarihi itibariyle Gelir Yontemi'ne gore kanaat getirilen ve takdir edilen
mevcut durum pivasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 323.350.000,00 TL ve Yaziyla Ugylizyirmitigmilyoniicylzellibin Tiirk Lirase'dir.

Tasinmazin yillk kira bedeli; 19.140.000,00 TL olarak beliflenmigtir.

Rapor Tarihi 27.06.2023

Taginmaz Degeri (KDV Harig) 323.350.000,00 £
Taginmaz Degeri (KDV Dahil) 321.553.000,00 &
Tasinmaz Degeri (KDV Harig) 11.485.000,00 €
Tasinmaz Degeri (KDV Dahil) 13.552. 300,00 €
Taginmaz Yithk Kira Degeri (KDV Haric) 19.140.000,00 &
Taginmaz Yilhk Kira Degeri (KDV Dahil) 22.585.200,00 &
Taginmaz Yilhk Kira Degeri (KDV Harig) 680.000,00 €
Taginmaz Yilhk Kira Degeri (KDV Dahil) §02.400,00 €

1. Tespit edilen by dederler tasinmazin pesin satising yanelikiir,

2. Nihai deger, KDV Harig deder! ifade eder.

3. s bu ropor, ekleriyle bir bitdndir,

4. Nihal deder takdir, raporun iceridinden ayri tutulomaz.

5 Degjerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru 15:25.14 TL ve 1Avro: 28.1540 TL'dir.

Mehmet Akbalik Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Lzmani Kontrokbr k- Sorumiu Degerleme Uz
SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans Nu:r_ SPK Lisans No.

\
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B. UYGUMNLUK BEYANI
Haurlanan rapor igin asagidak: maddelerin degrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunufan bulgular sahip oldogumuz tim bilgiler cergevesinde dofrudur,

*» Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirldir.

= Rapor, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sanuglardan olugmaktadir.

"  Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevout veva potansivel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadsr,

= Bu raporun konusunud olusturan gayrimenkul wveya ilgill taraflarla dlgii  hicbir Gnyargimz
bulunmamaktadr,

" Uzman olarak vermis cldufumuz hizmet karsigi Gcret, raporen herhangi bir bélimine bagh

degildir.

Degerlame ahlaki kural ve performans standartlarina gdee gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani|lar): mesieki egitim sartlarina haiz bulunmaktadar.

Degerleme Uzmamijlar), gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir,

Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve figili resmi kurumilarda gerekli incelemeler

yapilmistir.

»  Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerieme Uzmanlannin haricinde hig kimsenin bu
raperun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= (aliyma, iy gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararas: Degerleme
Standartlar’ na uygun olarak raporlanmisgtir.

= is bu rapor, miigteri talebine &zel olarak hazrlanmistir. ilgilisi ve hanrdamis amac diginda
3. sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve fofaltlamaz.

9. RAPOR EKLERI

& Takyidat Belgeleri,
A Resmi Belgeler,
& Tasinmaz Gorselleri,

A 5PK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

-
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