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] Raporu Diizenleyen Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5,

|i Rapor Tarihi - 27.06.2033 - R H
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! Rapor Numaras Ozel 2023-557

] Raporun Konusu | Gayrimenkul Piyasa Defer Tespiti

‘ 4
[ kzmir ili, Konak iicesi, Alsancak Mahallesi, 7656 ada ? Parselde kayith BODRUM |
Deferleme Konusuve | KATLARI DAHIL 10 KATL BETOMARME OTEL BINASI vasfh tasmmazin ‘Kira
Kapsarm || saziegmesinden dogan haklon' 27.06.2023 tarihli adil piyasa degerinin Tiirk |
Liras: cinsinden tespiti I

A Iy bu rapar, Altrmg Yedl (67] sayfadan abusmaktadr ve skleriyle bir bOtGndir.

A Bu Bapor, Sermaye Pivasast Kurulu'nun N-62.3 saph “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Euruluglan Hakkinda Teblig” hikdmberi ile by tebli ekinde yer alan “Degerleme Raporlnnda Bulunmss:
Gereken Asgari Husushar” pergevesinde Tebdifin 1 inci maddesi Einci fikeass kapsaminda hazelanmastr,
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YOnETiC OZETI
Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A5
Rapor Mo ve Tarihi Ozel 2023-557 / 27.06.2023
r Bu rapor, misteri talebi dzerine belirtilen kayita bulunan gayrimenkulin
Degerleme Konusy deferleme tarhindekl pivasa kosullan ve ekonomik gistergeler dodraftusunda
ve Kapsami guncel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat: kapsaminda kullanimak
uzere, lgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazrlanmistir,
Tas nAg F 2 . "
% drmsT azin Acik Alsancak Mahallesi, Atatirk Bulvar No:4 10 (ibis Otel) Konak - f2mir
i s lzmir 1, Konak ligesi, Alsancak Mahallesi, 7656 ada 2 Parsel "BODRUM KATLARI
DAHIL 10 KATLI BETONARME OTEL BINASI" vasifli taginmaz.
Eilli Kullanim
:MF :Ia[':”:" Rapora konu taginmar otel olarak kullamimaktadir.
S6z konusu parsel, 1/1.000 Olgekl uygulama imar planna gére; Ticaret Secenekli
Imar Durumu ' Konut’ Alaninda kalmakta, Bitisik nizam, 8 kat, olacak sekilde yapilasma kosullarina
i sahiptir.
Kisithilik Hali (vikim

Taginmazin  tapu bir

bulunmamaktadir.

kaydmda  kisithlik  olusturabilecek  herhangi kayit

i SR 347.280.000,00 TL
{Ugyiizkirkyedimilyonikiyiizseksenbin Tirk Lirasi)
%18 KDY Dahil
plyaca Deferi 409.790.400,00 TL
ama Degerleme siirecini olumsuz etkHeyecek bir durum olugmarmigtir.
Raporu Burak BARIG —5PK Lisans Mo: 406713
H ar Racl Gokoehan SONER - SPK Lisans No: 404622
sorumly Deferleme. | g, qon; BAUKCIORLU — SPK Lisans No: 401418
i rdeniz i - ns Mo: J

Mel Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Daniymanlik A%
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1. RAPOR BILGILER]
& Tari Tarihi ve R Aras
38z konusu iglemin deferleme calismalan sazlesme taribi itibariyle baglamns, 26.06.2023 itibariyle
degerleme caligmalarn tamamlanmis olup 27.06.2023 tarihinde Ozel 2023-557 rapor numaraseyla nihai
rapor olarak tamamlanmister.

1.2 Degerlemenin Ama

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakli A5 "nin talebi tzerine; lzmir ili, Konak iicesi, Alsancak
Mahallesi, 7656 ada I Parsel tizerindeki BODRUM KATLARI DAHIL 10 KATL BETONARME OTEL BiNASH
vasfh tagmmanin “Kira sozlesmesinden dogan hakkin® adil pivasa degerinin Tirk Liras cinsinden
tespitine yonelik haziwlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur, Degerlemenin amaci, taraflar
arasinda imzalanan sozlegmede de belintildigi (zere, bilgiteri verilen taginmazm defier tespiti amaciyla
26.06.2023 tarihli pazar degerini igeren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami {SPK Mevzuat: Kapsaminda Olup Clmadig)

Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kurulu'nun HI-62.3 sayih "Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulinacak
Gayrimenkul Deferleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimileri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlannda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Teblfin 1 inc maddes|
tkinci fikras: “Sermaye piyasosmde gayrimenkul dederleme faaliven: fermaye plygsasi meviuating tobi
ortok artokliklar, thraggilar ve sermaye piyasas: kurumiarmm, SEFFOYE Diyasos mevzuol kopsamndaki
iglemigring kanu olan gayrimenkullerinin, goyrimenkul proyelerinin veya gayrimenkuliere badl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki mukterne! dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulco kabul edilen degerleme
stondartlan gergevesinde badimsiz ve fordfsiz olarak takdic edilmesini ifode eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak SGzlesme Tarih ve Numaras)

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.5. ile Met Kurumsal Gayrimenkul Degerteme ve Dansmanlik A%
arasinda 30.05.2023 tarihinde imzalanmister,

1.5 Raporu Hazirlayaniar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlannms, Gayrimenkul
Degerleme Uzman Raci Gokcehan SOMER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumbu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistr.

Degerleme konusu gayrimenkul igin girketimiz tarafindan;

"31.12.2021 tarihinde, Gzel 2022-1794 rapor ne ile 125.610.000,00 TL - 2.555.000 Avro deger takdir

edilmistir,
*30.06.2022 tarihinde, Ozel 2022-615 rapor no ile 154.420.000,00 TL - 8.890.000 Avro defer takdir
edilmistir.
*30.12.2022 tarihinde, Ozel 2022-1206 rapor no ile 191 475,000,000 TL — 9.605.000 Avro deger takdir
edimistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferlame ve Danismianlik A5, &| &7
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. DEGERLEME LRLIL WE TALEP Ri) TANITICI
2.1 Dejerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damsmaniik hizmeti vermek iizere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/Ankars adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A.5. Sermaye Piyasasi Kuruhu'nun
seri; VIll, No:35 sayili tebligi uyaninca Kasim 200%°da “Kurul Listesine” almmagtir. Sirketimiz aynica,
Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemasi”
hizmeti verme yetkisi almstir.

Sermaye x &.000.000, TL
Ticaret Sicil ¥ 256656
Telefon : 0312 467 00 &1 Pbx
E-Posta / Web - info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr
Adras : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara
2.2 Talep Sahibi {Misteri Adresi
Sirket Unvam  : Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligs A.S.
irk j Buyikdere cd, No;201 C Blok Kat:8 Levent-istanbul
Sirket Amaci Sermaye Piyasas Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortaklikiarina iliskin

diizenlemelerinde yanli amag ve konularia tstigal etmelk.

SECMae : 1.300.000.000, TL
Telefon 02123718700
EPosta wisny aklengvo. com.tr
2.3 Mi rin Kapsam ve Varsa rlamalar

I5 bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatiim Ortakhidi A.5. nin tatebi (zerine kemir ili, Konak licesi, Alsancak
Mahallesi, 7656 ada 2 parsel lizerindeki BODRUM KATLARI DAHIL 10 KATL BETONARME OTEL BiNASI
vasifli taginmazin “Kira sdzlesmesinden dofan hakkin® adil piyasa degerinin Turk Lirase cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmigtir. Misteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir.

2.4 lsin Kapsami
isin kapsams, SPK mevzuat) kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ergevesinde misterinin degerlemesini
talep ettig tapu bilgiterine stinaden deferleme raporunun hazirlanarak milsterive islak imzah sekilde
teslim edilmesidir. f

Met Kurumsal Gayrimenkuel Degerieme y& Damismanlik A% 7167
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim ve Cevre Tesekkiill Hakkinda Bilgiler
Rapora konu gayrimenkul; lzmir Ili, Konak llcesi, Alsancak Mahaliesinde bulunmaktadir. Tasinmaz

bolgenin ana arteri olan Atatlrk Bulvar’na cepheli sekilde konumiudur. Taginmaza ulagim igin Atatick
Caddesi Dzerinde kuzey yéndnde ilerlenirken bu caddenin 1472, Sokak ile kesigiminde sol kol Gzerinde
kige parselde konumludur. Ctele ulagim bilgenin ana arteri olan Atatirk Caddesi Gzerinden gegen
tophu tagima araglan ve tzel araglar ile rahathikla saglanabilmektedir, Tasmmazin yakin gevresi konut
ve ticari nitellkl gelismistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapy Kayitlan
iL = ILCE : [ZMIR - KONAK
MAHALLE — KO - MEVEN T ALSANCAK MAHALLES
CILT - SAYFA NO : 485/4453
ADA - PARSEL : 7656 ADA 2 PARSEL
yOzoLcOm : 629,00 M?
ANA TASINMAZ NITELIG! : BODRUM KATLARI DAHIL 10 KATLI BETONARME OTEL
BiMASI
TASINMAZ 1D : 18174072
MALIK - HISSE : VAKIFLAR GENEL MODURLUGO (1/1)
EDINME SEBERI 5t
TARIH-YEVMIYE ; Hikmen Tescil (21.01,2000 = 316)
3.3 menkul ile Hgili f Takyidat ve iimesine iliskin nirlama Olu
Clm Hakky

Misteri tarafindan alnan ve tarafimza gonderilen Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz Uzerinde
bulunan kavitlar asagidaki gibidir;

Serh: 19.488.000 TL bedel karsiiginda kira stzlesmesi vardir. ( 16.09.2010 TARIHINDE BASLAMAK
UZERE 49 YIL SURE ILE AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A S LEHINE KiRA SERHI ) (15.02.2011
- 3271}

a gelen degisiklikler imia iglemieri vb.) §
Son g yil igerisinde abm satima konu olmamistir. imar ve hukuki durumunda herhang bir degisiklik

bulunmamaktadir,

3.5 Gayrime ] i na Igile
Konak Beledivess nden alinan sifahi bilgive gére stz konusu tasmmazin 24.01.1985 tarih onayh 1/1.000
dlgekli Uygulama Imar Plamna gore konu tagmmar Ticaret Secenekli Konut Bolgesi' Alani'nda
kalmakta, Bitigik nizam 8 kat olacak sekilde vapilasma kosullarina sahiptir. Deferleme konusu parsel,
tescilli eski eser karsis) oldugundan, her tarki istern icin lzmir Kiiltiir ve Tabiat Variklann Koruma Bilge
Kurulu'ndan izin alinmas: gerekir.

Not: Higili plan notunda TM kullammi "Konut, carsi, biiro, perakende ticaret, eglence yerler, turkstik
tesisler, atel ve motel, yerel ve bolgesel kamu kuruluglan, cok kath tast park: vb. yapilabilir. Zemin
katlarda konut yapilamaz.” seklinde agiklanmigtir.

Stz konusu gayrimenkul kgin Konak Belediyesi imar servisinde yapidan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi bir olumsuz karar vb, bulunmadsf goriilmistir.

Met Korumsal Gayrimenkul Degarleme ve Damsmanlik A5 10
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Hasilat Pa malm V) I ile

56z konusu tagmmaz Tap-l;!-et-[reuret modeli ite Akfen Gayrimenkul Yatirm Ortakhi 4.5, tarafindan
inga ediimis ve Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklfi A5 lehine 49 vil streli kullanim hakkn tesis
edilmigtir. igili resmi stiziegmede; bu hakkin 49 yil {3 yil projelendirme, insa siiresi dahil) sarell aldugu,
Vakiflar Genel Midorliagd gbrisl almarak tasimmazin 3. kisiler tarafindan kullandabilecegi, kira
bedelinin ik 3 yil igin aylik 2000 TL, 4. ¥ aylk 21.500,00 TL, 4. Yiidan sonra 15. Yihn sonung kadar her
yil bir 8nceki yihn kira bedelinin UFE oramnda artirimas, 16. yil ayhk 40.000,00 TL, kira alinmasi, 16,
Yildan sonra 49. Yihn sonuna kadar her yil bir 8nceki yilin kira bedelinin UFE oraninda arttinlmas), 16
¥iln sanunda yasal artislar eklenerek bulunacak miktar 40.000,00 TU'yi gecerse fazla olan bu bedel
kadar kira ahnacag goriimektedir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul P eri fein Al ¥, atlanna, T uhsatlan

ayrim wil &y bkul Projel I nmitg Yapi Ruhs ; Tadilat R na, Yapi
Kullanim izinlerine lligkin Bilgileri ile igili Mevzyuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tiim [zinlerin Alinip
Alinmadifina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dofiry Olarak Mevcut Olup Olmadi)

Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz igin mevzuat uyannca alnmasi gereken izinlerin ahnds ve yasal gerekifigi olan
belgelerin tam ve dofire olarak mevout oldufu gorilmiistar,

Mimari Proje: 19.07.2011 tarib onayls

Yapi Ruhsati; 10.10.2011 tarih ve B0 numara ile 5760m? ingaat alam icin verilmistir,

Isim Degisikiigi Ruhsati: 10.10.2011 tarih ve 1/2011 numara lle santiye sefi degigikligi icin verilmistir,
Yapt Kullanma zin Belgesi: 03.05.2013 tarih ve 169 numara fle 5.760 m* insaat alam igin verilmigtir.

Not: Taginmaz mimari projesi He yapi ruhsati arasinda atan farki bulunmaktadir, S8z konusu alan fark
emsale dahil edilmeyen merdiven bogiugu, teknik alan vb. alanlardan kaynaklanmaktadir,

Turizm lsletme Belgesi: 22.07.2011 - 13127

tbis fzmir Otel {3 Yilduzh otel): 138 Dda (2¥)+2 Bedensel Engelli Odasi{2¥) Toplam:140 Oda - 280 Yatak,
65 Kigilik 2. Sinif Lokanta, 40 Kisitik Teplant: Salonu, Lobl Bar.

Yapilan Illtil Ii Olar . : tirdigi D H:Ichnda Bil
Degerleme kanusu tagimmazin yap denetimini Kordon Yag Denetim Firmasi gerceklestirmistic. £ordon
Yaps Denetim firmasi adresi; Guney Mahallesi, Eski lzmir Caddesi, No:12/B, Yaghanelerlzmir.

s hMusu parsel umr!nde cims d-ﬂmkllg} vam}mng. otel olarak kullanlan yapi bulunmaktadir
Uegerleme, bu taginmaz igin hazitanan ve onaylanan mevcut projeye ve vasal evraklara dair
yapilmigtir. Farkd bir proje degerlemesi yaprimamister.

GYO

3.11 Var nkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Ha i

307 konusu gayrimenkule ait C sinifi S34A94942635F belge numarali 20.11,2012 tarihhi BErji kirﬁ
belgest bulunmaktadr, fl.'
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4. GAYRIMENKULON Fizikl KLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Izmir, Tirkive'de Ege Bolgesi'nde yer alan sehir ve itkenin 81 ilinden biridir. lkenin nifus bakimindan
en kalabahk Gglinci sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltirel agidan cnde gelen sehirerden biridir,
Miifusu 2022 itibanyla 4.462.056 kisidir. Yiz dlgimih olarak dlkenin yirmi Gedined bayik ilidir, Eteafi
Aydin, Balikesir, Manisa illeri ve Ege Denizi ve Ege Adalar ile cevrilidir, Antik Ca@'n Gnli kentleri
arasinda yer alan Smyrna, lyon kiiltiranin zenginfiklerini bunyesinde barindiran bir sehir alarak adn
duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Guzel izmir", "Eski lzmir" ve "la Perle de Ionie” [fyonya'min
incisi) denbyordu, izmir Karfezi cevresinde bulunan sehir, her yil Izmir Enternasyonal Fuan'ni
dizenleyen Snemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. izmir'in batisinda denizi, plajlart ve termal
merkezleriyle Urla Yarimadas uzamr. lzmir, yvatlar ve gemilerle pevrilmis wzun ve dar bir kiarfezin
baginda yer almaktadir, Sahil boyunca palmive, hurma agaghar ve genis caddeler bulunmaktadir. lzmir
Limami, Tirkive'nin en biyik vedine limanwdir.

MO 1050 yili civarinda Dorlar’m Yunanistan (Heltas)'s istilasi sonucu Dorlann éndnden kacan kavimber
Anadolu'ya gegmiglerdl. Gogler sonunda Yunan anakarasindan aynilan Aioller, Edremit ve Candarh
Kdrfezi civar; lyonlar ise kabaca bu ginkii izmir ili ve civarina yarlesmisterdi, lzmir'in Bergama iipesi
sinirlaninda bulunan Antik Cag'da Misya bolgesinin Gnemll merkezlerinden birf olan Fergamaon antik
kentinin yam sira, Alolls bblgesinin antik kentlerinden Kyme ve Pitane lzmir il sinirlar ipenisinde yer
almalktadir, MO, 1000 dolayvinda Yunan ana karasinda Dorlardan kacarak Bat Anadolu'va yerlesen
Akalar tarafindan kurulmus 12 bagimsiz iyon sehir devietinden Phokaia (Foca), Klazomenai, Erythrae,
Teos, Kolophon, Lebedos, Ephesos (Efes) olmak (izere 7 tanesi de glinimizde fzmir il simiclan igerisinde
yer almaktadir, Eski izmir (Smyrna) kenti ise, korfezin kuzeydogusunda yer alan ve yiiz dlclimi vaklagik
yUz donum olan bir yanm adack Gzerinde kurulmugtu, Sonraki yizyiliar boyunca Meles Cayr'min ve
buglinkl Yamaniar Daf'ndan gelen sallerin getirdikler! mil ile buginkd Bornava ovasi olustu ve varim
adacik, bir tepe hiline doniisti.
izmir'deki ilk yerlesim yeri olarak
tespit edilen BayraklyTepekule
Hyign niin cevresindeki yerlesim
her ne kadar MO 3000 vilindan
cok daha gerive uzanmakta ise de
yapilan son kazlarda hendz MO
3000 yillaring kadar gidilebilmistir,
Kazilarda elde edilen hilgiler
rjigenda, Erken Tung Caginda ilk
lzmir yerlesikleri evlerini hayigon
=" § en st dizeyinde denizden 3 fle 5

o metre yukardakl kavalar lzerine
oturtmuglardir, Bulunan canak ve
comiekler Troya/Truva ddnemi (MO 3000-2500) kiltdrbyle benzerlikler gostermektedir. Ancak 2005
yilinda yapilan kazlarda kesfedilmis olan Bornova ilcesindeki Yesiova Hiwigi'nden elde edilen
bulgularla kentin tarihinin MO 6500 yilina kadar uzandifs kesfedilmistir. Bu hévikteki bulentular
Fzmir'deki ilk yerlesimin Neolitik Cagda Bornova Ovasi'nda bagladigini, yerlesim sayvissmn Kalkolitik ve
Tung Caglar siiresince artarak devam ettigini gstermigtic. 1893 yili Osmanl nifus sayimina gore lzmir
merkezde yagayan kisi sayis 207.548 kigidir. izmirde yasayan Tirk sayis 79,288 kish olup nifusun
#38'Ini tegkil etmekteydi. Rumlar %26, Osmanh tebaasinda olmayan yabancilar %25, Yahudiler 7,
Ermeniter ise niifusun %3'ind tegkil etmekteydi. izmir'deki ndfusun %55' Hristivan, %38' Misiiman
ve %7'si Museviydi. Kentin nifusu 1970-1985 arasinda ok artristir, 1945 vilina kadar Tirkiye'nin ikind
biyiik gehriydi. TUIK verilerine gtire izmir aldi§i gic en cok 186.000 kisivle Manisa, 130,000 Mardin,
126.000 Erzurum, 120.000 Konya, 84.000 Aydin, 83000 Afyonkarahisar ve diger illerin nifuslanng
kayith Snemli bir ndfus vardir. Diger sehirlerden Snemili oranlarda goc almustie. il nifusu 4,462,056
kigidir. lide km*'ye 369,5 kigi diigmektedir. iide yogunlugun en fazla oldugu ilge 14.362 kisi lle Konak'te.
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llde yillik nifus artiy oram %0,63 olmustur. Nifus en cok artan ilgeier: Gizelbahce (% 8,90) ve
Seferihizar (% 8,52). Nifusu en cok azalan llce: Konak {-% 1,96) olrmastur

lzmir ili, 2018 vl verisine gére gayri safi yurt ici hasila bakimindan £233,5 milyar ile Glkenin Gcinci
baylk lidir. Kigi basina digen gelirde ise £54.047 ile dordiinci srada yer almaktadir. Brookings
institution ve JF Morgan'in 2014 wil baz abnarak olusturulan ekonomide yilkselen kentler
siralamasinda lzmir 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan 2 serayt alde fzmir 2013 'teki listeds 6.
sirada yer almaktayd:. Aym listede Tirkiye'den Istanbul 3, Bursa 4 ve Ankara 2. sirada yer almistir, Ying
bu rapora gére lzmir'deki 2014 yilndaki kssizlik oram %6.6 olarak gerceklesmigtir. 2013 yih insani
Geligme Endeksi verisine gére lzmir, elde ettigi 0,770 puanla Ankara'nin ardindan ikingi sirada ver aldi.
Aliaga Limami ve lzmir Limani, siraswla Tarkive'nin konteyner hacmi bakimindan alting ve yedingi,
kargo tonaji bakimindan doinod ve on dgiinch biyik imantandir. izmir, ic bliyiikgehir icerisinde
kendine yetecek elektrik enerjisini (retebilen tek sehirdir, iide 3.992 MW kurulu gice sahip elektrik
santrali bulunmaktadir. (tr.wikipedia.org)

Konak licesi haklunda: Kuzeyinde izmir Korfezi, kuzeydogusunda Bayrakh, dogusunda Bormova,
guneyinde Buca ve Karabaglar, batsinda Balgova ilceleri bulunmaktadir, Antik cagdan glinumiize
taginmij eserlerle, Osmank déneminden kalan eserlerle, ama en gok Cumhuriyet déneminin eserleriyle
karakterize olur. Konak, izmirin kiltdr, sanat ve eglence merkezi olmas) nedeniyle yerli ve yabano tim
turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralt: Carsisi llge ekonomisine ve lzmir'in tanibmina
dnemli katkilar yapar. Yine Konak ligesinde bulunan antik Smyma kentinin Romablardan kalma Agora
gren yeri turistlerin zivareting agiktir. Konak aynca basta Karsivaka gelmek Ozere. lzmir'in digier
Iskeleleri ite denizden baglantry saglayan Konak Vapur iskelesive Konak Meydan ile de Unllidiir, Konak
sahil yolu, yUrUyis parkurlan Szellikle hafta sonlan bitin lzmidilerle dolup tasar. Konak Meydanina
¢kan caddeler ve bulvarlar lzerinde meydana gelen ve Neoklasik Tork Ushubu wveya Milli Mimari
Ronesans’ denilen fakat daha sonra adi 1. Ulusal Mimarik Ak diye degizen Oslupta hinalar
yikselmeye baglamigti. 1. Ulusal Mimari Akem Cumhurivet dénemi mimarlanmizdan Kemalettin ve
Vedat beylerin dnclliginde ortaya gkmistir. Uslup Tirk milli tarzim hedeflemeyi amaglanigtir.
Yapilarda klasik Osmanh dénemi mimari 6geleri ve sislemeler kullanilirken bunun yaninda Selouklu
donemi mimarl Seleri ve sislemeleriyle melez bir Gslup ortaya gikanlmistic. Teraslar, konsollar,
yuvarlak kogeler, kise kubbelerl, plasterler, sivri kemerll pencere ve kapdar, ¢inl panolar, mukarnash
kemerler, kdse alinkklan gibi detaylar bu yapilarda kullanilmigtir. Bu yapelarm bazlarina Grnek verecek
olursak; Borsa Saray, Tuhafiveciler Carsm), Tirkive Denizcilik isketmeleri izmir Sube Miidi it Binas,
Tekel MUdirliagi Binasi, Ziraat Bankas), Catalkaya Ham (Roma Bankasi Binasi), Afyon Hani, Bahgeliter
Hani, Osmanli Bankas,, Kismet Hani, Silahtaroglu Hani, Kavaflar Cargiss, Tarkiye Ekonomi Bankasi binasi,
Pasaport binas:, yangin alani diginda kalan Milli Kiitiphane ve Elhamra Sinemas: Binalan, Tirk Ceagn
binas: ve simdi bahsedecegim Kardigali Ham bu yapilardan bazdandir. (Kdiltir ve Turkzm Bakanligi)

| KONAK

Nifus: 332.277

Konak nifusu 2022 yina give 332.277

Bu nifus, 182.212 erkek ve 170.085 kadindan olusmakiadir
Yilzde olarak (se: 48,82 erkek, %51,18 kadindir
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibarnyla bir dnceki yila gire 599 bin 280 kigi artarak
B5 milyon 279 bin 553 kigive ulagty, Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin nifus 42
milyen 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir fadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'uny ise
kadinlar elusturdu.

& TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillike dafigim aranlen (%), Hazian 3023
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TUFE'deki {2003=100) degigim 2023 yih Haziran ayinda bir Gnceki aya goire %3,92, bir Gnceki yilin Aralk
ayina gore %19,77, bir &nceki yihn aym ayma gore %3821 ve on iki aylik crialamalara gére %59,95
olarak gergeklesti. Bir anceki yilin ayni ayina géire en az artig ghsteren ana grup % 14,76 ile konut oldu.
Buna kargihk, bir onceki yin aym ayina gére artisin en yiksek oldugu ana grup ise %67.22 ile lokanta
ve oteller cldu. Ana harcama gruplan itibarryla 2023 yili Haziran ayinda bir dnceki aya gére en az artis
gisteren ana grup %1.21 ile saflk oldu. Buna karsihk, 2023 wih Haziran ayinda bir énceki ava gore
artigin en yuksek oldugu ana grup ise %11,13 lle alkolli icecekler ve tltin oldu. Islenmemis gida
drnberi, enerji, atkolld ickiler ve thtdn lle altin harig TUFE'deki degisim, 2023 yil Haziran ayinda bir
gnceki aya gire %3,45, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %23, 64, bir dnceki yihin ayni ayina piive %46,63

ve on ik aylik ortalamalara gire %59,18 olarak gergeklesti. {TUIK.)
(\

Met Kurumsal Gayrimenku! Degerleme ve Damsmanhk 4.5 14 | &7



) & akfen

10,00 %

LT

R

| LI

o 0004

A.B.0 son 5 yilhk tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukandaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
oran yillik bazda Misan ayma kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi lle birlikte ciddi diigig
gostermig olup, bu oran %05 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon arant bu
aydan itibaren stirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
digis egilimine girmis olup 2023 Nisan ay itibariyle %5 seviyesine gelmistir

YiH End
GEYH buylms Aorlan, IV, Cayrek: Elfm-Araih, 1923
|
-
e
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G5YH'yl oluturan faalivetler Incelendiginde; 2022 yilinda bir Snceki yrla gére zincirlenimig hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %218, hizmet faalietheri %117,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %9.9, bilgi ve iletisim fanltyetleri 8,7, diger hizmet
faaliyetier! %5,8, kamu yonetimil, efitim, insan saglsf ve sosyal hizmet faalivetleri %48, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayl %3,3 ve tanim sektorid %0,6 artti, insaat sektori ise %84 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden anndinlmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir nceki ceyrege gire %0,9 artt,
Takvim etkisinden anndindmig GSYH rincirlenmis hacim endeksi, 2022 yih dérdiinci ceyreginde bir
drceki yihin aymi geyredine gore %3,5 artts. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2022
yilimin dérdiinel geyreginde cari fiyatlarla bir Snceki yilin aym ceyregine gore %106,2 artarak 4 trilyon
800 mikyar 717 milyan TL oldu. GSYH'nin dérdiincd ceyrek deger carl fiyatlarla ABD dolan bazninda 262

milyar 6569 milyon olarak gesceklesti. (TUIK)
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4 TR ve USD ile EURD 10 Yilhk Deviet Tahvili Degisimi;

f—

Yaklagik son 10 wihk dénemde TR 10 wikk DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregivle birlikte artisa gegmis, 2022 1. Ceyredi itibari ile %27 seviyelerine

ulagrmigtir. Daha sonra diigis egilimine girmis olup rapor tarihi itibarivle ortalama %10 sevivelerindedir.
[Grafik: Bloomberght.com)

il

——

Yaklagk son 10 yillik dénemde USD 10 willtk DIBS olan tahvil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yil son ceyregiyle birlikte ciddi digise gecerek 1,5% ve alti sevivelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistiv. Bu siiregten sonra artis géstererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)

/

f
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2019 yil Mayis ay le birlikte Euro 10 yillk Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yiknda
pozitif ySnde devam etmigtir. Artis son dénemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi

itibariyle ortalama %2,30 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans F imni:

TLREF Caai

=)

—

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmiy
yukandaki grafik ydlara gére TR referans falz oranlanim gastermektedir. 2023 vilinda gérildifo izere
TR yilk referans faiz oram son doénemlerde %10 diizeyinde seyrine devam etmektedir,

[ P ——
.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazrlanmis yukanidaki grafik
yillara gore USD referans falz orankarim gostermektedir, USD 12 aylk referans faiz oram 30.06.2021

itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yihnda goriidigl Gzere USD referans faiz oram Misan ayindan
itibaren artiya gegmis ve rapor tarihi itibari ile %5,05 seviyesine yiikselmigtir.
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Turkbye Cumburiyeti Merkez Bankas tarafindan aciklanan son verilere gére faiz oram 8,50% dir. 2010-
2018 yillan arasinda ortalama 5,08 - 7,5% aralinda defisen bu oran 2018 Mayis ayi Itibariyle 20,000
seviyesi Uzerlerine kadar gikrmig, 2020 itibariyle 10,00% altina dismistiir. Aralk ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devarn etmigtir. 2021 Afustos ay itibari ile disiise gegmis
olup rapor tarihi itibariyvle %15,00 sevivesindedir,

will — R L —
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gdre faiz orani 5,00% tir. 2017 - 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gkmigken, faiz orami 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina
gelmigtir. Nisan ay itibariyle tekrar artiga gegmis olup giindimiiz itibari ile 5,25% sevivesindedir

Net Rurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik 4.5
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Tiirkiye genelinde konut satiglan Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %35.6 azalarak 85 bin
652 obdu. Konut satiglarinda Istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 (ke en yiksek paya sahip oldu,
Satyy saylarna gére Istanbul'u 10 bin konut satisi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satiy ve
%5,8 pay ile lzmir izledi. Konut satrs sayismin en az oldugu iller sirassyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,
53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)

Eonint setigs. Nisan 2023
1Rl
A50 850
200 900
| TE0 00 153 50
105 &1
| 10008q (B 4 g5
i I ' | | I
o4 o) oa wrTom Fea | 160 10 w2 on oo em e emos ar ok 0w 1o 1 valen oolns e
k| 20z 0
Koot sany seye, Nisen #0322
Nesan Ocak - Wisea
[T T
FLE) 3l Ll bR FLEr] i*l
S0y §akEne Qe topET AT B2 s 54 150 A57 A531H KT
tpobesh watry 4 7a8 il 324 BOEg 100 372 ART
Cifdn saig 1883  =0gs ¥ ] 1 R Y I Tug Tl
Sany dunmuis pife Bl g B5d52 121054 A58 68 46T 25 TH AEA
1 84 Sy 2] M e 1] LRl 3] 544 A5
linng ¢l sty 58 70D 34437 3E3 PE8 G0 221 203 TR

Tarkive genelinde ipotekll konut satiglan Nisan aymda bir dnceki yilin aymi ayina Bore %32.0 azahy
gastererek 21 bin 789 oldu. Toplam konut satiglan icinde ipotekli satlann pay %254 olarak
gergeklesti. Ocak-Misan déneminde gerceklesen ipotekli konut satislar ise bir Gnceki yilin ayni
dénemine gore %19,7 azaligla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipatekli satislarin 7 bin 388" Ocak-Nisan
dénemindeki ipotekli satiglann ise 25 bin 55275 ik el satis olarak gerceklesti, (TUIK)
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Tiirkiye genelinde itk el konut satis sayisi, Nisan ayinda bir onceki yilin ayni ayina géire %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el konut satisimin payl %31,5 aldu. ik e kanut satislan
Ocak-Nisan déneminde ise bir Gnceki yilin aym dénemine ghre %153 azabsla 110 bin 859 olarak
gerpekbesti. (TUIK)

Yabanciara yapsdan konut satiglan Nisan ayinda bir 8nceki yibin aym ayina gére %60,3 azalarak 7 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satislar iginde yabancilara yapslan konut satisinin pay %30 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislaninda ilk siray bin 24 konut satigi ile Antalya ald. Antalya'ys swasiyla
792 konut satigi ile istanbul ve 186 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2022 yih IV, geyreginde yapi ruhsaty verilen yapilann taplam ylizdlglimil 48,0
mifyon m* iken; bunun 26,4 milyon m*si konut, 11,6 milyon m*'si konut disi ve 10,0 milyen m¥si ise
ortak kullanim alam olarak gercekbesti (TUIK)
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Bir Gnceki yilin ayni ceyregine ghre, 2022 yih IV. ceyrefinde belediveler tarafindan yap ruhsat) verilen
yapilarin bina sy % 11,3, daire sayes: 32,1 ve ylzdlpimi %7,1 azaldy. (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV, ceyreginde yap ruhsats veriben yapidanin kellanma amacina gire en
yiiksek yiizélcim payina 32,8 milyon m® lle iki ve daha fazla dairell ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 3,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUlK}
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Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Mart ayinda bir Gnceki aya gére %2,16, bir dneceki yiln aymi ayina gore
%6070 arth. Bir dnceki aya gore malreme endeksi %2,31, iscilik endeksi %1,76 artt. Ayrica bir 8ncek
yilin aymi ayina gore malzeme endeksi %48,21, isclik endeksi %105,09 arttr. (TUK)
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Bina ingaat maliyet endeksi, bir Gnceki aya gire %2,04, bir dnceki yihn aymi ayma gére %62,94 artti.
Bir Sniceki aya ghre malzeme endeksi %219, iscilik endeksi %1,68 arth, Aynica bir Sncekiyibn ayni ayina
gore malzeme endeksi %50,49, iscilik endeksi %105,16 artt, (TUlK)
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A Tiirk rizrm Seltdni;

Tunizm sektorl, tarihinin en orlu stireclerinden birini 2020 yihnda yasadi. 2020 yihnda uluslararas:
yolcu sayisi bir dnceki yila gbre yiizde 74 diistl. Sekttrde 2020 ydinda kiiresel olarak 1.3 trilyon dolar
civarinda bir kayip oldugu belirtilirken bu sayi, 2009 kiiresel ekonomik krizde yasanan kayptan 11 kat
daha fazla gergeklesti, Pandeminin turizm sekt@ni dzerindekd Bnemli etkileri Gzerine KDV orani indirimi
saglamirken, konaklama vergisi ile ecrimisil, kira, kesin izin, kesin tahsis, irtifak hakks, kullanma izni,
vararlanma, ilave yararlanma bedel ve hasiat payr ddemeleri ertelendi. Yine istihdam ve piyasadaki
olumsuz etkinin araltilmas: adina sosyal givenlik ve I hukuku mevivatinda gok sayida wygulamada
dizenlemeye gidildi

Dilnya Saghk Orgiti tarafindan pandemi olarak ilan edilen Covid-19 salginy, hareketllifi bilyik dlgide
kisitladigindan basta turizm sekttiri olmak Gzere birgok sektorl olumsuz yonde etkiledi, Bacasiz sanayi
olarak adlandinlan turizem sektdrd dzellikle Tirkive gibl biiyiik paya sahip oldugu ilkelerde, ekonomi
Igin blylk dnem tagiyor. Covid-19'dan énee Tlrkiye, turizm sektérinde pozitif yonde bir

yasamaya devam etti. Tdrkiye'de 2019 yibnda turizmin gayrisafi milll hasilaya dogrudan katks: 37,5
milyar dolar olarak gerceklesti ve 51,9 milyon ziyaret eden turist sayiss ve 34,5 milyar dolar turizmden
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elde edilen gelir ile son 9 yildaki en yiiksek rakamiara ulagti. 2019 yilinda Dinya Turizm Orgiitid'ne gare
tiyaret eden turist saysi bazmnda Dinya’da itk 10 turizm destinasyonu arasinda yer ald. To rkive'nin
toplam turizm gelirl, 2019 yihnda TUIK'e ghre bir rekor olarak bir anceki seneye gire %17 artisla 34,5
milyar dolara ulagt. Kigi bag ortalama harcama 666 dolar, gecelik ortalama harcama lse 68 dolar oldu.
Tirkiye'yi ziyaret eden turist sayis, 2019 yilinda bir Gnceki seneye gdre %14 artarak 51,9 milyon olarak
gergeklesti. 2019 yilinda 7 milyon ziyaretci ile Rusya, Tlrkive'ye en cok turist gnderen (lke oldu.
Almanya 5 milyon turist ile listede ikinci sirada yer alirken, Almanya‘y 2,7 milyon turist ile Bulgaristan,
2,6 milyon turist He Ingiltere ve 2,1 milyon turistle iran takip etti.

Tirkiye'de ik Covid-19 vakasimn 11 Mart 2020 tarihinde tespit editmesivle kisitlamalar baslad,
Panderminin baglangig yih olan 2020°de Tlrkiye'nin toplam turizm geliri %65 azalisla 12,1 mikvar dolara
Tirkiye'yi ziyaret eden turist saysi pandemi sebebiyle gerceklesan ugus ve seyahat yasaklan sebebiyle
%63 azalgla 15.8 milyona geriledi. Zivaretgilerin %80'i yurt diginda ikamet eden yabanc ziyaretgiler
iken %20'si yurt dismda tkamet eden Tirk vatandastan oldu, 2020 vilinda da Tirkiye'ye en ¢ok turist
2,1 milyon kigl ile &ncekl yila gére %69,7 azahs olsa da Rusya'dan geldi Rusya“y 1,2 milyon zivaretgi ile
Bulgaristan, 1,1 milyon ziyaretci e Almanya, 821 bin zivaretgi ile ingiltere ve 386 bin ziyarel;l e iran
takip etti Kiltiir ve Turlzm Bakanh@ verilerine gore, 2020 yiinda Torkive'de yeri ve vabanc
ziyaretgilerin en ok konakladig iller sirasiyla Antalya, istanbul ve Mugla oldy,

Tiirkiye'yi 2020 yihon il geyreginde 5.6 milyon kigi ziyaret etti. 2021 yilimin ilk geyregi dikkate
alindiginda ise %54 azabizla 2,6 milyon zivaretgive ulagddi. 2021 yiliin ikinei geyreginde 4 milyon kiginin
tiyaret etmesiyle 2021 yilimn Hk yansinda yaklagik 5,6 milyon kisi Tiirkiye'yi zivaret etmis oldu. Tdrkiye
Ctelciler Birligi {TURDB) tarafindan gelen — giden ¢ ve di hat yolou trafiinin aciklandig Havalimam
Istatistikleri'ne gdre, pandemi @ncesl ve pandemi dénemi kargilagtinldi@ginda uluslararas seyahat
yasaklarinin etkisiyle dig hat yolcu sayisindaki azaligin ig hatta gore daha fazla oldufiu gozlemiendi. 2021
yilinin ilk yarisi bir Gnceki yilin ilk yarsiyla kargiastinldiginda ise Istanbul’ daki havalimanlannda ic hatta
%135 ve toplaminda %3'lik bir arty goribirken, dis hatta %5'lik azaly gorGldi. Antalya Havaliman ve
Mugla'daki havalimanlarinda ise 2021 yihrun ilk yansinda 2020 yibrun ilk yarising kivasla dzellikle dis
hatlar zivaretch sayisinda ciddi bir artiy gorbidi. 2021 yhnda bir énceki yila gére hava trafiginde artig
gorulse de 2019'daki seviveler yakalanamad.

TUIK veriferine gore, 2021 yibmn ilk geyreginde 943 dolar olan kisi bagi ortalama harcama (kinci
geyrekte 739 dolar olurken, 2021 yilinin ilk ceyreginde 56 dolar olan gecelik ortalama harcama ise ikinci
ceyrekte 57 dolar oldu, Tirkive, son yillarda sivasi ve pofitic cesit sorunlar sebebiyle turizm
sektirinde farkh dénemlerde sikintilar yasadi. Diger yandan salgimin etkisini arttirmasivla birlikte
finansal barclann geri Gdemesinin yénatilmesi zor bir hal ald),

Turizm geliri Temmuz, Agustos ve Eylul aylarindan olugan lI. geyrekte bir dnceki yibin aymi ceyregine
gore %271 artarak 17 mityar 352 milyon 361 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %14,3'0 Glkemizi ziyaret
eden yurt digi ikametli vatandaslardan elde edildi,

Liyaretciler, seyahatlerini bireysel olarak veya paket tur araciligiyla organize etmiektedirler, Bu ceyrekte
yapalan harcamalanin 12 milyar 562 mifyon 557 bin dolanm kigisel harcamalar, 5 milyar 389 milyon 804
bin delarini ise paket tur harcamalan olugturdu. (Kiiltr ve Turlzm Bakanhg)

~
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Ulkemizden gikis yapan ziyaretgh sayisi 2022 yili 111, ceyreginde bir énceki yilin ayn ceyregine gére %54
artarak 21 milyon 128 kisi oldu, Zivaretgilerin %11,3'nl 2 milyon 374 bin 125 kigi ile yurt diginda

ikamet eden vatandaglar alugturdu,

Bu ceyrekle dlkemizden gikag vapan ziyaretgilerin gecelik ortalama harcamas: 89 dolar oldu, Geceleme

yapan yurt diginda ikamet eden vatandaslann gecelik ortalama harcamas: ise 62 dolar oldu.
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Bu ceyrekte saghk ve diger harcamalar harig biitdn harcama thrier gegen yilin aym ceyrefine gire artts,
Paket tur harcamalari [llkemize kalan pay) %110,5, spor, egitim, kiltlr harcamas: %81,7, uluslararas)

ulastirma harcamas) %35,7 arth,
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Bu geyrekte tiyaretgiler dlkemizi %75,1 ile en gok "gezl, eflence, sportif ve mhdm!faawhr%
ziyaret etti.lkinci sirada %178 ile "akraba ve arkadas ziyareti®, Grunci sirada ise ile %26 ile "alisveri
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yer aldi. Yurt digi ikametli vatandaglar ise dlkemize %64,5 lie en cok "akraba ve arkadas zivareti®

amaciyla geldi.
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Yurt iginde ikamet edip bagka Ulkeleri ziyaret eden vatandaslanmizin harcamalanndan olusan turizm

gideri, gecen yilhn ayn ceyregine gore %89,3 artarak 1 milyar 106 milyon 285 bin dolar oldu. Bunun
907 mikyon 483 bin dolarim kisisel, 198 milyon B03 bin dolann ise paket tur harcamalar olusturdis,

Kigi bag: ortalanra harcama. UL Ceyrak, 20232
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Bu geyrekte yurt diini ziyaret eden vatandag sayisi bir dnceki yilin aym peyregine gore %137,3 artarak
2 milyon 72 bin 116 kisi ofdu. Bunlann kisi bag ortalama harcamas: 534 dolar olarak gergeklesti

E&ﬂerleme tanhl mbawhe Sl.ll"El,T tammlanana kadar gecen Sﬂrﬂdﬂ degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktar olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Oreliikleri
B Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikderi;

Rapora konu taginmaz 629m? yliztiglmiine sahip 7656 ada 2 parsel dzerinde yer almaktadir, Parsel
bélgenin ana arterlerinden biri olan Atatirk Caddesi cephelidir. Parsel geomelrik olarak yamuk
formundadir.

Taginmaz 3 yildizh konseptte [zmir Ibis Otel olarak faalivettedir. Tasinmaz betonarme tarzda insa
edilmigtir. Projesine gore 2 Bodrum kat, Zemin kat ve 7 adet normal kattan olusmaktadir. Tasinmaz :
mimari projesine gore yaklasik 5947 m? insaat alanhdir. /

Projesine gdre 2. bodrum katinda siffinak alani, teknik hacimler olmak Gzere yaklasik 596 m?, 1, Bodrum
katinda; ofis, blro vb. idari alanlar, mutfak, depolar olmak iizere yaklasik 311 m?, zemin katinda; kobi,
restoran, toplanti salonu, teknik alanlar clmak Gzere yaklasik 595 m?, 1,2,3 ve 7. normal katlannda oda
hacimleri, camagir odalan olmak lzere her bir katta yaklagsk 627 m* , 4.5,6. Normal katlarnda oda

i
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hacimleri olmak Gzere yaklagk 624 m, cat katinda teknik alanlar olmak Gzere yaklasik 65 m® kullanim
alanldir. Otel girigi zemin kat seviyesinden ve Atatiirk Caddesi cephesinden saglanmaktadir. Otel 40
kigilik 1 adet toplanti salonuna sahiptir.

Binada 1 adet servis asansdri, 2 adet oda katlanna calisan yolcu asansorl bulunmaktadr. Binada
isinma merkez havalandirma sistemi fle saflanmaktadir. Bina igerisinde restoran, lobi, mutfak, teknik
hacimlerde ve ofis alanlarinda zeminler seramik kaplamale, oda katlaninda kat hollerinde reminler hali
kaplamahidir. Bina igerisinde duvarlar algi siva Greri saten boyahdir. Otelde 138 adet standart oda, 2
adet engelli odas: olmak Gzere 140 adet oda hacmi bulenmaktadir. Odalar yaklagik 18 m?® kullanim
alanhdir, Her cdada banyo hacmi mevcut olup yaklagik 3 m? alanhdir. Odalara giris kartl giris sistami
ile sagtanmaktadir. Giriy kapilan ahsap paneldir. Oda igerisinde zeminler parke kaplamali, duvarlar alg
siva Uzeri saten boyaluhr, Banyo alaniannda zeminker ve duvariar seramik kaplamali, lavabo, klozet ve
vitrifiye takimlan meveuttur. Bina oldukca bakimlidic ve herhangi bir tadilat ihtivao bulunmamaktadir,
Otelin agik ve kapah otopark bulunmamaktadir. Otopark ihtivacims yolun hemen karsisinda yer alan
voretli otopark alanindan saglamaktadir.

45V Mewvcut ¥ | i Devam Eden P Ii Ti Edilen Durumlara
liiski Bilgfler
Mahallinde yapilan incelemede yapimin mimari projesi ile genel hatlar bakimindan uyumiu oldugu
goralmustor.

i imar Kanunu'n

Kapsamind Alinmasim klikler Ddup OI kkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat ahnmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Defedeme Tarihi ltibariyle Hangi Amagla Kullanmildif, Gayrimenkul Arsa veya Arazi

erinde Herhangi Bir ¥ i Bulunmadig ve V, ¥ m Hangi Amacla Kullamidih

Haklinda Bilgi
S&z konusu tasinmaz faal durumda otel olarak kullandmaktadir.

5. KULLAN YONTEMLERI

LDs !Mﬂ_ejgrfsm-anrM'

APazar degerl, bir varhk veya yokimlGlagdn, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
we istekli bir ahcr arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altmda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullamiimas: gerekli
gordlen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanwmi asagidaki kavramsal cereveye uygun olarak
uvgulanmas: gerekir:

(8} "Tahmini tutar” fadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varhk igin para cinsinden ifade edilen fivat
anlamina gelmektedir. Pazar defieri, degerleme tarihi itibarwyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul jartlarda elde edilebilecek en olas: fiyattir. Bu fiyat, satics tarafindan makul sartlarda elde
edifebilecek en iyi ve abior tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
azellikle de satigla iigkill herhangi bir tarafga saglanmig ozel bedeller veya imtiyazlar, standart elmayan
bir finansman, sat ve geri kirala soelegmesi gibl rel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmis veya
azaltilrrug bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangl bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b} "El degistirmesinde kullandacak” ifadesi, bir varlifin veya vikimliligon degerinin, onceden
belirlenmis bir tutar veya gercek saby fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldufiu duruma atifta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar defieri tammmdaki tim wnsurlan I:arsalay;! bir
islerndeki fiyattir;

Wei kurumsal Gayrimenku| Degerleme ve Danismanlik 4.5, il )
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(e} “Degerleme tarihi itibaryla” fadesi degerin belirli bir tarih itibaryla beliienmesini ve o zamana
Gzgl olmasini gereklirie. Pazarlar ve pazar kosullan degisebilecefinden, tahmini defer baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilic. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kogullar bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibaryla yansitir;

(d} "istekli bir ahci arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alcs her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu ahci,
var eldugunun kamtlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat ademeyecektir. Varigin
mewvcut sahibi ise pazan olusturanlar arasmda yer almaktadir

(e} "istekli bir satia” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli wveya mechur olmayan, va da meveut
pazar tarafindan makul gbrilmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir sabic anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne alursa olsun, varl uygun pazarlama faalivetieri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iy fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kogullar, yukarida amlan sartlara dahil degildic, clinki istekli satic varsayimaal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazanin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, drnegin ana jirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac) gibi taraflar degil, aralannda
belirli ve dzel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda vapdan bir iglem anlamma gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her birl bagimsiz olarak hareket eden lligkisiz taraflar arasinda yapildidi varsaydir.

(g) “uygun pazarlama faalivetleri sonucunda” ifadesl, varbin pazara gikartiarak en wygun sekilde
pazarlanmas) halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en Iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satig yanteminin, saticmin erisime sahip oldugu pazarda en iyl fivah elde
edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varlin pazara gikartiima siiresi sabit br siire olmayip,
varh§in thrine ve pazar kogullanna gore degisebilir. Burada tek kriter, varlgin yeterli sayida pazar
kathimesinen dikkatini cekmesi icin yeterli sire taminmasi gereklilifidi, Pazara ckartilma zamani
degerleme tarihinden once gerceklesmelidir,

{h} “Taraflarin bilgili ve basiretfi bir gekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekii saticmm ve istekli alicinm
degierleme tarihi itibanyla pazann durumu, varlfin yapis, ozellikier, filli ve potansivel kullanimian
hakkinda makul dlgilerde bilgilenmis olduklann: varsaymaktadir, Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan apsindan en avantajh fiyat elde etmek amacryla basiret!i bir sekilde
kullandiklan varsayiler. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarin itibarryla pazar gartlan dikkate abinarak degerlendirilir. Omegin fivatlann distisgi bir ortamda
oneeki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanini satan bir saticr basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibl duremlarda, pazarlarda degisen fiyat kogullan altinda varlklann el defistiridigi diger islemier
Igin gecerli oldugu gibi, basiretli ahlar veya saticilar o anda mevcut en iyl pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir,

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin® ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya basks
altinda kalmaksizin bu Iglemi yapma niyetiyie harekete gecmis almasidir.

A Pazar degeri kavram, katdimeilorn zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarhk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varbgm pazari, uluslararas) veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayrda aho ve satioidan veya karakteristik olarak simirh sayvda pazor ketiimersindan olugabilir. Varligin
satiza sunubdugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varfidin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir vorligin pazar deeri onun en verimli ve en byl kullaniming yansitir. En verimii ve en iyi kullamm,
bir varligin potansivelinin yasal clarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiksek dizeyde
kullanimudir. En verimli ve en iyl kullanim, bir varfgin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
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bir kullanim olabilie. Bu, bir pozar katilimcisimn varlik icin teklif edecegi fivat: hesaplarken varlk icin
planladigs kulamima gore beliclenir,

A Degerleme girdilerinin yapsinin ve kaynaginen, sonucta dederieme omaci ile Hgili edmas gereken
deger esasini yansitmas: gerekir. Ornegin, pazar degerini beliflemek amaciyla, pazardan tiretiimis
veriter kullaniimak sartivla, farkl yaklagimlar ve yontemier kullandobilic. Pazar yaklagim tarm olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullamr, Gelir yaklagimini kullanarak pazar defierini belirlemek Il
kathmedgr tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimiann kullanilmas: gerekl gériimektedir.
Maliyet yaklagswmun kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamima sahip bir varliin
maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gériiimektedir,

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevout verilere ve pazarka itigkili kogullara gore en gecerii ve en uygun
degerleme yonteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz editmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmas: halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamas gerekli gérilmektedir.

A Pazar degeri bir varliin, pazardaki diger ahclann elde edemedigi, belirli bir malik veya aho igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Byle avantajlar, bir varldin fiziksel, cofrafi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iligkili obabilir. Pazar degerd, belirli bir tarihte beliri bir istekl alicnin degil, herhangi
bir istekli bir abcinin eldugunu varsaydi@indan, buna benzer tiim defier unsurlannin géz ard: edilmesini
gerektirmekiedir,

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlannn uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskill oimasina dikkat ediimesi
gerekir. Agagida tanimlanan ve apiklanan ¢ yaklasim degerlemede kullandan temel yaklazimlardw.
Bunlann toma, fiyat denges, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelering dayvanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlaring asagida yer verilmektedir:

{A} Pazar Yaklagim  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Malivet Yaklasim

Bu temel degerleme yaklagimlanmn her biri farkl, aynntil uygulama yontemlerin] icerir

Bir varliga Wligkin defereme yaklasimlanmin ve yéntemlerinin segiminde amag belifi durumiara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmas: sdz konusu degildir. Secim
surecinde asgari olarak asafidakiler dikkate alinr:

(a) deferleme gorevinin kosullan wve amac e belirkenen uygun deger esas(farh ve varsayilan
kultanimilar)y, (b} olasi dederleme yaklasimiarinin ve yontemlerinin Bl ve zayif yvénleri, {c) her ki
yontemin varhifiin niteligi ve ilgili pazardaki katihmaolar tarafindan kullandan yaklagimlar ve yéntember
bakimindan uygunlugu, {d) yontem{lerlin uygulanmas: icin gereken giivenilic bilginin mevcudiyeti

5.1 Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi varfigin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilagtiniabilir (benzer) varikiaria
kargitagtinlmas suretiyle gisterge niteligindeki degerin belidendigl yaklasim fade eder, Azaiida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminn uygulanmas: ve bu yaklasima Gnemli ve/veva anlamh agirhk o
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varifin deger esasina uygun bir bedelle son /

dénemde satidomg olmasi, (b) degerleme konusu varli@n veya buna dnemli diglide benzerlik taswan
varliklarin aktif ofarak islem gérmesi vefveya (c) Gnemli dlclide benzer varlikiar ile g sk vapila
ve/veya glincel gzlemlenebilir islemiberin sz konusu olmasi.
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Kargilastinlabilic pazar bilgisinin varlifin tipatip veya Gnemii dlclide benzerivle liskili olmamas halinde,
degerlemey! gergeklestirenin karsilastinlabilic varliklor ile degerleme konusu varlk arasnda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farklliklann kargilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayah dizeltme yapidmasina genelde ihtlyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmas ve
dederlemeyl gerpekiestirenierin dizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisalastinldiklarina raporiannda
yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her birl farkl ¢arpanlara sahip kargilastintabilic variikiardan elde edilen
pazar ¢arpanlan kullambie, Belirlenen arakktan uygun carpanin secimi nitelikse! ve niceliksel faktarierin
dikkate alindigs bir deferlendirmenin yapilmasim gerektirir,

& Fiyat Bilgisi T Bilgileri ve B i Ka

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tagmnmazin bulundugu bolgede Turizmn + Ticaret Alany, 5 Kat, Bitigik
Mizam yapilagma jartlanna ve 613 m* yizélglimine sahip arsa 31,000.000 TL bede! ke pazarlkl olarak
satulslctar,

Mot: Degerleme konusu taginmaz konum ve imar bakimmdan avantajhidir.

Hgilisi: © 532 748 50 98

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede, Turizm + Ticaret Alani, Taks:0.40,
2 Kat yapilasma jartlarina ve 311 m* yazalgimiine sahip arsa 15.000,000 TL bedel ile pazarlikl olarak
satiliktir,

Not: Degerleme konusu tagmmaz kanum ve imar balemindan emsale gare avantajidir.

ikgilisi: 0 532 138 83 40

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundufy bélgede Ticaret = Konut Alami, 7 Kat
yapdagma sartlarina ve 426 m* yizélkgiimine sahip arsa 32.000.000 TL bedel ile pazarhklh olarak
satiliktir,

Not: Degerleme konusu taginmaz imar durumu ve konum bakimindan emsal taginmaza gore
avantajldir.

ilgilisi: 0 532 772 47 84

[E:4 Satshk Arsa] Degerlerne konusu taginmazin bulundugu bilgede Ticaret + Konut Alani, 5 Kat
yapilagma gartlanna ve 430 m’ yizélgimiine sahip arsa 18.000.000 TL bedel ile pazarbkh olarak

satiliktir,
Mot: Degerleme konusu taginmaz imar duruemu ve konum bakimindan emsal taginmaza gire
avantajhidir.
igilisi: 0 506 532 33 33
EMSAL DUZELTME TABLOSU
Toerik Emsal 1 Errsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alam {(m?*) 613,00m?2 311,00m* 426,00m? 430, 00m*
Satig fiyat 31.000.000 TL |15.000.000 TL | 32.000.000 TL | 18.000.000 TL
m? birim flyat: S0.571TL 48.233 TL F5.117 TL 41.860 TL
Pazarlik 10% = 10%s - Z0%a = 10%: =
Konum ve Diger Serefiye 50% + TEU + 35% + G5 % +
Yirslciim serefiyesi 0% + Ot - 0% + 0% + F.
Imar Durumy Serefiyes 15%, + 2595 . 10% + 15% +* /
tndirgenmis birim fiyat 83.442 TL B7.524 TL 93.897 TL 71163 TL
Ortalama Birim fiyat 79.006TL/m? '

i
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TASINMAZA ALTERNATIF OLABILECEK OTELLER
DEGERLEME KOMNUSU
Kisli GECE
QTEL iSmai viLDz savisi | 5; f.li:;d TASINMAZA OLAN
MESAFESE

BEYOND HOTEL 4 B2.250,00 1.5 km

IZMiR PALAS 3 &2.300,00 1.6 km

ZENIVA OTEL 4 £2.400,00 2.5 km

MARLA OTEL 3 &1. 700,00 3 km

4 Kullamlan Emsallerin  Sanal Ortamdaki  Haritalamn rleme Konu
m an Yakinligim Gosteren Krokiler

L) SR R

i Emsallerin Bulundugu Hﬁige

— T W

I | Dikkate Alndigna i i ik Emsal Bilgil ¥
Diizeltmeler, Dizeltmelerin Yapiima Nedenine iliskin 1 Actklamalar Varsayimlar

Taginmaznn bulundugu bilgede yapilan aragtrrmada kendisl ile benzer/farkl konumda satiik Ticari
imarli arsa emsalterine ulagimigtir. Bélgede bu emsallerden yola gikilarak parselin imar durumu,

lokasyonu, yola cephesi, arari yapisy, altyap durumu, gevre dizenlemesi vb. durumiar dikkate ahinmes
ve tasinmaza deger takdir edilmistir.

Arsa metrekare sate fryatlarinin bu bilgiler dogrultusunda serefiye dizeltmeleri ile 67.000 TL ile 90.000
TL arasinda olabilecegi sonucuna ulagimistir,
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8 Pazar Yaklagimn lle Ulaglan Sonug

Yukanda yazilan bilgiler degrultusunda séz konusu tagmmazn konumu, imar durumu, arazi yapsi, yola
cephesi, ulagim kolayligi vb. her tidi olumbe/olumsuz faktér dikkate alinmis emsallerdeld dizeltmeler
iFIgnda taginmazin arsa birim deger 79.491 TL/ m* olarak takdir ediimistir,

ARSA DEGERI
Birim DEGER
ADASPARSEL ALAN(m2 DEGER
DA/ [m2) (TL/m2)
2470 ADA 9 PARSEL 629,00 79.451,26 b |50.000.000,00 &

Pazar yaklasimi yonteml sonucunda tagimmaza tapu yiizdlcimii dikkate alinarak arsa toplam degeri
(KDV haric) 50.000.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasin

& Maliyet Yaklagimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Deferleme icin Bu Yaklagsimin
Kullamima Nedeni

Maliyet vakkagimi, bir abcimin, gereksiz kiifet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler 562 konusu
olmadiksa, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yamm yoluyla edinilmis olsun, kendisine Bgit
faydaya sahip bagka bir varhis elde etme malivetinden daha fazla ddeme vapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin belirlendi@l yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varlgin cari ikame maliyetinin veya yeniden retim maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel borulma ve
diger bigimlerde gereklesen tiim yipranma paylarinmn dilgibmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlamb afirhk verilmesi gerekli goriimektedir: (a) kattimeolann deferlerme konusu
varlikla Gnemli dlgide aym faydaya sahip bir varl@ vasal kistlamalar olmakson yeniden
olugturabilmesi ve varlin, katiimcilann degereme konusu vark@l bir an evvel kullanabimeleri icin
onemli bir prim ddemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
clusturulabilmesi,

(b) varhgn dogrudan gelir yaratmamas: ve variiin kendine d2gi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullandan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bagh d¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliveti yontemi: gosterge
niteligindeki deferin ejdefer fayda saglayan benzer bir varligin malivetinin hesaplanmasiyia
belirlendigl yontem. (b) yeniden Gretim maliyeti yéntemi: gisterge niteligindeki degerin varhifin
ayrmsinin iretilmesi icin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla beliclendigi yontem. (¢) toplama
vantemi: varligin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplanddgi yontemdir.

58z konusu parselin yliz Slgimii ile bulundugu bilgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cepha
durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikleri gibi kendine Gzgi avirt edici tim etkenler dikkate
ahnarak, Pazar yaklasiminda belirenen emsaller ve aciklamalariyla yapilan dizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlan gir dndnde bulundurulmusgtur,

Tiim bu sartlar ve yapdan aragtirmalar ile bulunan emsallerdeki dazeltmeler, bélgeye hakim emlake /
glrugleri ve gecmis verilere dayanarak sz konusy parsel igin yukandaki birim deger takdir edilmistir, /

f
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582 konusu taginmazin yap defieri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakandg tarafindan vayinlanan
2023 yih Yap Yaklagik Birim Maliyetleri ile “Asinma Paylanina iliskin Oranlar Gosteren Cetvel”

kullanilmigtir,
Yakd i lle
"~ INSAAT ALANI MALIYET | YIPRANMA
(m2) (TL/m2) PAYI (%) (1)
OTEL ALANLARI 5041 12950 7 B0, 720.000,00 &
BODRUM KATLAR 906 2000 8 B.ET0.000.00 &
Cevre Dizeni, Altyapi Maliyetleri, Harici Miteferrik isler vs. 860.000,00 &

TOPLAM 68.250.000,00 &

* Sonug olarak maliyet ydntemine gire taginmazin arsa ve yapi degeri olarak toplamda 68.250.000,00

TL deger takdiredilmistir.

S0z konusu taginmaz Gzerinde tesis edilen kira hakkina esas deger hesaplama tablosu asagicdaki
sekildedir. Kiraya esas irtifak hakk st hakk gibi ditsinilerek degerlendirilmistir.

Ust Hakks - Kira Szlegme Siiresi ve Oran Tablosu
U5t hakk Tesisi Tarihi 16.09.2010
List hakkr Siwesi 49 il
(st Hakk Sizesi Gin Bazmda 17850
Uist Hakks Bitis Tarihi 31.07.2059
| Degerleme Tarihi 27.06.2023
| Deferlame Tarihi ltibari ile Kalan UsT Hakk Kullanim Saresi Gon Bazinda 13183
List Hakk Kalan Kullanirm Sieesi Yoodesi 73,85
Takgir Edilen Tam MOlkbyet Arsa Birim Degeri TEAGE G E
Argd Vil irmd 629,00
Arsa Toplam Degeri S0.000.000,00 &
Ust Hakly Degerinin Oram 0,57
st hakk Kalan Kullamm SGresi Yiadesi 73,85
Ust Haking Esas Arsa Birim Degeri 39.334,19 &
Arsa Yizdholmi 29,00
Ust Hakkma Esas Arsa Toplam Degeri 24.741 204 48 &

Gayrimenkulin deferi hesaplanirken pazar yaklagimi degeri ile tam miilkivete esas arsa birim deger
bulunmus, yukandaki tabloda gdsterildifi Gzere Ost hakka hesaplamasi yapilarak ist hakkina esas teskil
eden arsa birim degerine ulagilmistir. Baylelikle rapora konu tagimmazin kirg_hakkina esas malivet

yontemine gore plyasa deferi;

TASINMAZ DEGER (TL)
ARSA DEGERI 24.741.204 48 &
YAPI DEGER| 68.250.000,00 &

TOPLAM 92.991.204,48 &

Gayrimenkulin dst hakki degeri bu vintemle yaklasik 93.000.000,00 TL olarak takdir edilm
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Ust Hakki Degeri: Arsa Piyasa Degeri x 2/3 (Ust Hakk Carpani) x {Kalan Yil/43 vil} Gzerinden hesaplama
yapilmistir,

A Sigortaya Esas Y,
Sigortaya esas yapi degeri; yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde belictilen yapi sinifi dzerinden veniden

inga edilecefi durumu varsayilarak belirtilmistir. Taginmar iskan ve ruhsat belgesinde 4C yap simifina
sahiptir,

Kapah Alan Birim Deger {TL/m) Sigorta Degert
5847 m’ | x|  12950T0m | = 77.013.650,00 TL

Gelir Yaklasimi

" chaok ok

Mhmlma edeni
Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecektekl nakit akslannm tek bir cart degere
dinigtisilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgin degeri, varlk tarafindan yaratdan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya malivet tasarruflannin buginkl degerine davanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmas ve bu yaklagima Gnemli vefveya
anlamh agirhk verilmesi gerekh gonilmektedir:

{a) Varhn gelir yaratma kabilivetinin katiimeoinin géziyle degeri etkibeyen cok Gnemii bir unsur olmas),
(b} Degerleme konusu varlikla ilgili gelecektaki gefirin miktan ve zamantamasima iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, dgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas,

- Indirgenmis Makit Akislan [INA) Y&ntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akiglan deferteme tarihing indirgenmekte ve bu islem varlgin buginki
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  [Indirgemesi) olarak  ta
nitelendirilmektedir. Uzun 6miirld veya sonsuz omirll verfiklaria Hgili bazi durumlarda, INA, varligm
kesin tahmin siiresinin sonundaki deferl temsil eden devam eden degeri icerebilir, Diger durumlarda,
varlidin deferi kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden defer tek basma kullanidarak
hesaplanabilir,

Indirgenmis nakit akiy analizinin uygulanmasinda gitncel bir yaklagim olan artik deger; gayrimenkul
yatinmcs) igin ongorilen igletme periyodunun sonrasinda gayrimenkulln satikdi@ varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalirasyon orani yardimiyla yapdan artik degier hesaplamasinda,
TiIF 1 (International Valuation Standards Council {IVSC] tarafindan Temmuz 2013%te Technical
infarmation Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan Snerilen, ulsslararas: alanda yapilan
giincel degerleme calismalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden yilin gelirinin kullandmasdir.
Projeksiyen periyodunun sonunda gayrimenkuld satin alacak olan yatinmeinin da gelecek yihn gelirine
gére, ahs fiyating karar verecefl disintilmektedir. Artik deger hesabinda son dénemi takip eden yilin
gelirinin baz ahnmas, elde edilen sonug degeri etkileyen bir unsurdur. Bir baska deyigle projenin én
gorilen modelleme perivodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akslanimn Gngériilen son yila
indirgenmis haline artik deger denir.

INA yEnteminin temel adimtan asafidaki sekildedir:

() deferleme konusu varligin ve degerleme grevinin nitelifine en uygun nakit ake tiirindn segiimesi
(Brnegin, vergi Gncesi veya vergl sonras: nakit akislan, toplam nakit akslan veya Gz sermayeye ait nakit
akizlar, reel veya nominal nakit akslan vhb.),

{b) nakit akislarimn tahmin edilecedi en uygun kesin siirenin varsa belirlen mesi,
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ic} 502 konusu sire icin rakit akis tahminlerinin hazirkanmasi,

(d] {varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden deerin deferleme konusu varlik igin uygun
olup olmadiginin; daha sonra da, varl@in nitelifine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e uygun indirgeme orammn belirlenmesi,

(f} indirgeme oramiin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akislarna
uvgulanmas seklindedir.

=» Direkt {Dofirudan] Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oranmn, temsili tek bir donem gelirine uygulandigs vontemdir,
Gayrimenkulun o dénem igin (yl) dretecegi net gelinin, guncel gayrimenkul piyasas kosullarma gire
olusan bir kapitalizasyon oranina bOlinerek, tasinmaz degeri hesaplanr. Bu kapitalizasyen oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde sati; ve gelir seviyeleri arasindaki Hikiyle balirlensbilic, Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirler iceren miilkiin potansivel
brit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplarin arindinidig) efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderler! ile diger harcamalardan anndinlmas: fle net faaliyet gelir elde edilmelidir,
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildifi durumlardaki elde edilen gelir tutarigr.

» Toplam yillk potansivel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A MNakit Giris ve Clloslanmin Tahmin Kullamilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin
Yamlan Diger milar

Agagida kuilandan bilgiler; lzmir [bis Otel’e ait son 3 yillik veriler dikkate alinarak belirlenmistir.

Gecmig donemierdeki otel doluluk ve oda fivatlanna baktigimizda doluluk aram 2021 vili icin %538,
2022 yih igin %69,3 ve 2023 yil Ocak-Mayis avlan arasinda %64,5 oldugu tespit edilmigtir. Oda fiyatlan
ise KDY Harig 2021 wili igin 31,6 Avro, 2022 yili icin 45,7 Avro ve 2023 wili Ocak-Mayis aylan arasinda
70,5 Avro oldugu tespit edilmistir. Talep ve fiyatlardaki artis nedeniyle 2023 il ikinc yansi oda fiyah
ortalama 60 Avro olarak abnmigtir, Gelir verileri ve kira analiziile ilgili detayl bilgiler asafida verilmistir.

indirgame/i Qranimn I H tih Aciklama ve keeler

Indirgeme oram belifenirken UDES kapsaminda toplama yontemi esas ahnmig ve asafida siralanan
maddeter dikkate alinmustir,

Kullamlan nakit akislarina iliskin projeksivonlaria igili riskler,
Degerteren varlsg tlrd,

Pazardaki iglemlerde zemnen yer alan oranlar,

Varlgin cografi konumu ve/veya islem gorecefi pazann konumu,
Warhgm Gmrd ve girdilerin tutariiligs,

Kullzmian nakit akiginin tird,

hEAn T

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

* Calgmalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond Avro degeri olan tahvillerin Avro Bazi; 5
yillik deferi risksiz getiri oram olarak elde edilmistir. Bu oranlarin belilenmesinde en likid 4
tahvillerin getiri oranlan risksiz getiri oran olarak belirlenmisti.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlan Grerinden ve ddwviz kurlanndaki dizensizlikten
kaynakl Glke risklerinin toplarni olarak yaklagek %3-4 civarinda alinarak indirgeme oranlan
belilenmistir. Gelir analizinde indirgenme oram risksiz getiri oram ve risk primi toplame ile
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%12.0 olarak almmugtir. Kira getirisinde net gelirin defismeyecek olmas sebebiyle toplam risk
oran %2-3 civarinda abnarak indirgeme oram % 10,0 olarak alnmigter.

B nde Kullanilan Varsayimlar

* Degerleme konusu |bis Otel 140 odadan olusmaktadir. Otelin yilin 365 glind ack olacag
varsaydmigtir. 2023 yili igin 187 gin olarak hesaplanmigtir,

* (telin ortalama doluluk orani, otel isletmecesinden alinan son 3 yillik veriler, pandemi sirecinde
turizm sektoriinde yasanan clumsuziuklar, son 5 aylk sirecte pandemi etkisinin azalmaya
baglamasi sonrasi artan otel doluluklan dikkate alinarak belirlenmistir.

* Otel oda fiyatlan, oda-kahvalt sistemi ile caljacaf varsaydarak beliflenmistir. Yapilan
aragtirmalar, otelin konsepti, bolgedeki otellerin oda/gece fiyatlan dikkate alnmigtir. Talep ve
fiyatlardaki artss nedeniyle 2023 yili kinci yars: oda fiyat ortalama 60 Avro olarak alinmister, Oda
doluluk oram Ise 2023 yili igin %65, takip eden ik yil icin %51k artes, sonras: 4 i boyunca %310k
artiz ile ulagilan %76,82'lik aranin projeksiyen sonuna kadar devam edecegdi varsayilmigtir,

* Tesisin performansi gz Gninde bulundurularak, diger gelir orami beliclenmistir. Otel
isletmecisinden ahnan bilgiler ve veriler ile yaptigimiz aragtirmalar neticesinde diger gelir oranimin
otelin toplam oda gelirinin yaklastk %10'u oraninda gergeklesecegi dngorilmistir.

 Toplam gefirlerden departman giderleri ve igletme giderleri disdlerek brit Eletme kan
hesaplanmugtir. Otel GOP{ Brilt Faallyet Kan Oram) Orantarinin ilk yi %50, takip eden yillarda ise 2
yillik sirede %31k artiglan sonrasi ulagilan %53 05'lik oranda projeksiyon siresi sonuna kadar
sabit kalaca@ dngdrilmastir. Ongorlilen by GOP oranmin isletme siresinin devanunda makul
oldugu gbrilmdstir.

= Alkfen GYD AS. tarafindan lletilen sigorta bedelleri yillk bazda artiy clmayacaf) varsayilarak her wil
ayni tutar dzerinden projeksivona eklenmistir.

»  Parsel maliki Vakiflar Genel Midiriigi clmas: sebebiyle emlbak vergisi yoktur,

*  Yenileme maliyeti brit oda gelirinin %1'i olacak jekiide projeksiyona eklenmistir.

»  Yillik arsa kira bedeli, ilgili kira sozlesmesine gare ilk Giwl, yilik 28.020,00 TL; 4. wil, willik 300 B&0,00
TL olarak belirdenmis olup; 4..15. yillar, bir Gnceki yilin UFE oramnda arttinlmasy 16. yil, yillik
480.000.00 TL ve 17...49. yillar bir Gnceki yilin UFE oraninda arttmimasi kararlastindmstir. Stz
konusu kira bedeli 2023 yili ikincl yarsi igin 30.106,04 Avro clarak belidenmistir. Diger yillar tam
ahnmughie. Bu bedel rapor tarihindeki Avro kuruna gire Avro zerinden prajeksivona eklenmis
olup, UFE oranlanndaki belirsizlik ve doviz kurlanndaki keskin dalgalanmalardan dolay: her yil sabit
kalacagi varsayiimistir,

* Caligmalara Uluslararas) Deerleme Standartlan Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemisgtir.

= Net bugiinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktorii (0.5) hesaba kavlarak daha gercekei bir net
buglinkl defer ortava gkartilmastir,

* Indirgeme oram, raporun ilgili maddesinde belirtildifi (zere gelir projeksivonunda %12 olarak
almmistr,

»  Tim tdemelerin pesin yapldid) varsaysimigtir.
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A Kira Analizinde Kullanilan Varsayimlar

* Degerleme konusu lbis Otel 140 odadan olusmaktadir. Otelin yibin 365 gind agk olacaf
varsayilmigtir, 2023 yili igin 187 gdn olarak hesaplanmigtir.

= Akfen GYO AS. Tarafindan iletilen kira stzbegmesi detaylan incelenmistir, Tasmmaz Akfen GYO A5,
Miilkiyetinde olup uluslararas: otel igletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan isletiimektedir,
Yapilan sdzlegmeye gore Accor grubu tarafindan Gdenmesi gereken kira bedeli; toplam brit gelirin
%250 veya dizeltilmiz brit igletrme gefirinin (AG0P) %9%'Inden wiksek olan bedel slarak
belirlenmistir. S6zlesme sartlarinag gare son yil AGOP oran: %95 alarak belirlenmistir,

¢  Dixeltilmis brit isletme geliri (AGOP} brit igletme karindan (GOP), brit gelirin toplam % &'
oraninda ACCOR'a Gdenecek igletmeci pay ve yenileme rezervi oran disilerek befirlenmistir,

= Otel oda fiyatlan, oda-kahvalti sistemi ile cahjaca@ varsaydarak belirlenmistir, Yapidan
aragtirmalar, otelin konsepti, bélgedeki otellerin oda/gece fivatlan dikkate alinmistir. Talep ve
fiyatlardaki arts nedeniyle 2023 wil ikinci yans: oda fivati ortalama 60 Avro olarak ahnmistir. Oda
doluluk oram Ise 2023 yil icin %65, takip eden ilk il igin %57tk artig, sonras 4 vl boyunca %3'l0k
artig ile ulagilan %76,82lik oranin projeksivon sonuna kadar devam edecegi varsayilmigtir.

» Otel oda fiyatlan, oda-kahvalti sistemi ile cahgacafi varsayidarak belirlenmistic. Yaplan
aragtirmalar, otelin konsepti, bolgedeki otellerin oda/gece fivatlan dikkate ahinmistir. Talep ve
fiyatlardaki artis nedeniyle 2023 yih oda fiyati ortalama &0 Avro clarak alinmustic. Oda doluluk
orani isg 2023 il igin %65, takip eden ik wil Icin %51k artis, sonras: 4 vl boyunca %3°0k artis lle
ulagdan %76,82 lik oramin projeksiyon sonuna kadar devam edecegi varsayilmistir,

» Tesisin performans: gor &ninde bulundurularak, diger gelir orami belirlenmistir. Otel
igletmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptigimiz aragtirmatar neticesinde difer gelir oranmin
otelin toplam oda gelirinin yaklagik %10'v oraninda gergeklesecedi dngdrilmistir.

= Toplam gelirlerden departman giderlerl ve igletrme gidederi disdlerek brit iletme kan
hesaplanmistir. Otel GOP( Briit Faaliyet Kan Orand Oranlarinin ilk ysl %50, takip eden yillarda ise 2
yillik siirede %310k artiglar sonrasi ulagilan %53,05'lik oranda projeksivon sires| sanuna kadar
sabit kalacaf dngorilmistir. Ongérilen bu GOP oraminin igletme stiresinin devaminda makul
cldugu gorolmagtir

= Akfen GYO AS. tarafindan lletilen sigorta bedelleri yillk bazda artis olmayacaf) varsaydarak her il
ayni tutar dzerinden projeksivona eklenmistir.

*  Parsel maliki Vakiflar Genel Midiriigi olmas: sebebiyle emlak vergisi yoktur.

* EKira projeksivonunda, yapilan sbrzlesme geregi, %11k yenileme malivetinin %5 | oraninda bir
maliyetin Akfen GYOD A5 "ve yansitilacag kanaatiyle yapilnmistir,

o Yillik arsa kira bededi, ilgili kira sézlesmesine gére Itk Ug yil, yillik 28.080. TL; 4. yil, yillik 301.860. TL
olarak belirlenmis olep; 4...15. yillar, bir &nceki yilin UFE oranmda arttirdmasi; 16, yil, yillik 480,000,
TL ve 17...49. yillar bir dnceki yilin UFE oraminda arttinlmas: kararlastinlmistir. 56z konusu kira
bedeli 2023 yil ikinci yansi igin 30.106,04 Avro olarak belirlenmistir. Diger yillar tam alinmistir. Bu
bedel rapor tarihindekl Avro kuruna gore Avro izerinden projeksivona ekipnmis oblup, OFE
oranlarindaki belirsizlik ve déviz kurlanndaki keskin dalgalanmalardan delay: her yil sabit kalacag
varsaylmistir.

* (ahsmalara Uluslararas Degerleme Standartlan Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

= Met bugiinki deger hesaplarinda il ortasi faktérd [0,5) hesaba katlarak daha gergekgi bir net
buglinkd deger ortaya cikartidrustir. _

* Indirgeme orani, raparun ilgili maddesinde belirtildigi dzere kira geliri projeksivonunda %10 olarak I,-'
ahinmastir, Tom ddemelerin pesin yapildif varsayilmestir. |
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Déviz Kuru 26.06.2023 TCMB (18) £25,8231
Dviz Kuru 26.06.2023 TCME (1€) £28,1540
Degerleme Tablosu
Riskslz Getirl Oram 8,00% 8,00% 8,00%
Risk Primi 1,50% 2,00% 2,50%
indirgeme orans 9,50% 10,00% 10,50%
Toplam Bugiinkil Deger { £) 12.868.707,57 € | 12232 41380 € | 11.628.724,79¢
Yaklagik Bugilnkll Deger | €) 12.870.000,00 € | 12.220.00000€ | 11.630.000,00€
Buglinkil Deger { TL) 362.305.592,85 | 6344.109.838,24 | £327.395.117,76
Yaklagik Buglinki Deger [ TL) £362.310.000,00 | £344.110.000,00 | £327.400.000,00

Kira Deger Analizi

Projeksiyona Esas 2023 Yili Kalan Aylar Kira Degeri 448,126 €

Risksiz Getiri Oram 8,00% BOO% B,00%

Risk Primi 1,50% 2,00% 2,50%

indirgeme oram 9,50% : m 10,50%
Buglinki Kira Dejeri( €) 427.766,57 € 426.769,30 € | 425.778,85 €
Yaklagik Bugiinkil Kira Degeri | €) 430.000,00 € 430.000,00 € 430,000,00 €

Buglinki Kira Dejgeri ( TL) £12.106.220,00 | £12.106.220,00 £12.106.220,00 /
Yaklagik Buglinki Degeri | TL ) $12.110,00000 | £12.110.00000 | +12.110.000,00 .-“f.l
|
lll.,r——\

|

\
Met Kurumsal Gayrimankul Begerleme ve Darismanhk 4,5

13 | 67



Fl\.ﬁ‘l\..f;.l\.'::i.
il il -

Gelir Indirgeme Analiz fle Tespit Edilen Piyasa
Degeri

Direk Kapitalizasyon Analizi e Tespit Edilen
Piyasa Degerl

Taginmazn Nihai Clarak Tespit Edilen Degeri

Diwiz Kury 26.06.2023 TCME [1€)

Tiirk Liras: Kargili) Piyasa Dogeri:

Yaklagik Tlrk Liras: Kargdlii Piyasa Degeri:

Tagmmazin Mihai Olarak Tespht Edilen 5 Aylk

ira Deger (€] 430.000,00 €

Taginmanin Nihal Olarak Tespit Edilen 5 Aylik

Kira Dedieri (TL) £12.106.220,00

Yaklagek Trk Liras: Kargihi 6 Avlik Kira Degeri #12.110.000,00

A Gelir ¥ e Ulagitan Sonu

Rapora konu tasinmazin halihazirda faal olarak kullandan gelir getirici bir milk olmas: sebebiyle
indirgenmig nakit akigi uygulanmig ve neticesinde bir degere ulasimigtic

30z konusu ulagilan deger, Indirgenen nakit akiglarinin buglinki deger toplamidir

** Tableda kullanilan déviz kuru 26.06.2023 tarih, saat 15:30 itibariyle gegerfl olan TCMB veriler|
dikkate alinarak belirlenmigtir.

INA verileri dikkate abndindan taginmazin dst hakks siiresi boyunca elde edilen gelirlerinin toplaminn
buglne getirilmesi sonucundan takdir edilen deferi 12.335.000 Avro, vaklasik 347, 280.000,00 TL dir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdi Kir erieri

Met Kurumsal Geyrimenkul Degerleme ve Damsmanlik 4.5 44 | &7

Degerleme konusu tasinmazm gelir verileri dikkate alinarak Akfen GYO AS. ve Accor Grubu arasinda
vapilan sozlegmelere gore taginmann kira degeri tespit edilmistir. Yapdan sozlesmeye gore Accor
grubu tarafindan |bis Otel igin ddenmesi gereken kira bedeli; toplam brit gelirin %25'i veya dizeltiimis
briit ighetme gelirinin | AGOP) %95 Inden ylksek olan bedel olarak belirlenmistir. Sazlesme sartlarina
gore son yil AGOP orani %95 olarak belirkenmistir.

Diizeltitmig brit igletme geliri (AGOP) brit igletme kanndan (GOP), brit gelirin toplam % 8'i oraninda
ACCOR a odenacek igletmeci pay ve yenilerne rezervi oram disilerek belirlenmistir.

Kira geliri Gzerinden yapilan Indirgenmis nakit akisi projeksivonuna gére tasinmazin kira degeri tespit
ediimig ve séx konusu kira degeri Gst hakk siresi boyunca elde edilen gelirlerin toplamimin bugiine
getirilmesi sonucunda tespit edilmigtir. Bu hesaba gre otelin yillik kira geliri 860.000 Avro, vaklagik
24.220.000 TL olarak tespit edilmistir.




I}Eﬁerbme tﬂnusu ta;mmazm hu]unduﬁu it genellmdt v ﬁzell'kle !u:-nu mlﬂndlﬂ;l hﬁlgede kat kargilig
oranlannin %50-%55 oraninda defigebildigl, hasilat paylasimi oranlannin ise %35-%40 orantarmda
gerceklesebilecagi dn goriimektedir. Bu oranlar, taginmaz alamnn boyikkigi, proje kapsam ve toplam
getins, yapelacak projenin niteligi ve konumu gits etkenlere gire defiiskenlik gastermektadir.

A Uzerin e Gelistirilen n je De
Degerleme konusu tagmmaz cins degisikligi yapilmis ve halihazirda otel olarak kuBanimaktadir,
Uzerinde herhangi bir proje gelistirme calismas yokbur

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

56z konusu taginmazin, bulundugu bélge ve gevre Gzellikleri dikkate alindifinda mevcut kullanm
durumunun en etkin ve veriml durumu oldugu kanaatindeyiz,

a Boliinmd I e Analizi

562 konusu taginmazin tamami degerlendirilmigtir. Misterek veyd bolinmis kmim degerfemesi
yapilmanmuister.

. ANALIZ SONUCLARININ gﬁemmninl]ﬂ:ﬂ

6.2

Rapora konu taginmaz igin degerleme calismas: raporun ilgili kismlannda belirtildigi dzere ayn ayrn
analiz yapilmestir. Pazar analizi yontemi (emsal karsdastirma) ile arsa degeri, maliyet vaklagim yontemi
ile de yapi deger! ayrica tespit edilmistir, Deger olusumiar Maliyet ve Gelir viinbemiyle beraber
desteklenmigtic. Gelir ydntemi ile iigill olarak dogrudan kapitalizasyon ve indirgenmis nakit akeslar
projeksiyenian kullamimagtir. Soz konusu varlb@in Otel olmasi ve fillen isletilmesi, direkt pgelir getiric bir
miilk sinifinda olmas sebebi ile nihai deger takdiri gelir yontemi esasina gire dogrudan kapitalizasyon
ve indirgenmiy nakit akislan projeksivonlanndan elden edilen sonuglann ortalamasi ahinarak
belirlenmigtir.

kuliin rin Faktiider =SWOT Anali

8 Olumlu Gzellikler

s

# Bolgenin ana arteri dzerinde yer almas: ve ulasim imkaminim iyl olmass
# Sehir merkezinde ve kamu kurumlarina yakin mesafede yer aliyor olmas:
#  Yapiin iggilik ve malzeme kalitesinin iyl olmasi, halihazirda bakiml olmas:

& Olumisuz MI!'H

* Aternatif konaklama isletmelerinin bulunmas:
#  Otopark ihtivacin digandan saglarmasi

A Firsatiar
= jehrin turizm gesitiligi bakrmindan genis portfaye sahip olmasi

A Tehditler
F Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalanyla devam etme alasiligi
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6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirllmedifi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin ve

& Eksiksiz Olarak Mevout Olup Olma B &
lgili kurumlarda yapilan arastirma ve Incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tim
yasal belge wve bilgilerin meveut oldufu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gariilmistiir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisst, karar vb. olumsuziugunun bulunmadi bilgilerl
edinilmiistir,

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve lpotekler ile ilgili Gériis

Konu taginmazin takyidat incelemesi ile ilgili aciklamalar 3.3 baghih altinda verilmigtir

6.6 Eeﬂm Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veva Gayrimenkullin Defierini Dofirudan ve

Bir  Takyidat  Bulunmas:  Durumian

DE‘H‘I‘!d"EIH!I‘I'IE[ Ko r Simi Tabi Dlup Olm Hakkin
Taginmazim devring ||I$Iﬁ|'| bu maddede belirtildigi dGzere herhangl bir smrlama veya kisitlama
bulunmamakiadir,

6.7 Degerleme Konusy Arsa weya Arazii g,.:ummdan i-uhggg bes Yil Gegmesine Ragrmen Uzerinde Proje

Gelistirllmesine Ydnelik Herhangi Bir Tass AL [TT4T08 adigina Dair Bilg
Degerleme konusu tagimmaz Otel olup, uzennde hulunan yapl neticesinde herhangl bir proje
gelistiribmesing yonelik calisma bulunmamaktader.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakks veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust Hakki wve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Doguran $8zlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden

K klananlar Harig H Ei Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel Vakiflar Genel Midarkigine ait olup 49 yillifina Akfen GYO A5, tarafindan
kiralanrmigtir, Ust hakkina iligkin incelenen resmi sizlesmede; bagimsiz ve strekli nitelikte dst hakkinin
49 yil sitredi oldugu; irtifak hakknm delinci kigilere devredilebilecagi; sirenin sonunda Irtifak hakkina
konu yapinin bedelsiz olarak taginmaz malikine gegecegi; irtifak hakk) bedefinin ik 5 vl icin ddemesiz
oldugu, sonraki yillar igin ise stzlesmede belirtiien bedeller seklinde oldugu goriimektedir. S62 konusu
sozlesmeye gore ls hakkinm devrediimesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir,

Met Kurumsal Gayrimenku| Deferfame vo Danismanhk A5, 46'f 67



Degerlerne konusu gayrimenkulon tapudaki nitelikleri ile filli kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinim Ortaklan igin 1-48.1 sayih "Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar
Tebliinin  7.bolim 22maddesi 1.fikrasiun  [g) bendi (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi
milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yam sira, hasilat paylagimi veya kat karsih arsa satisi sézlesmeleri
akdettigi bagka kigilere alt arsalar Gzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilider veya projelere iist hakks
tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilicler, Yapilacak sézlesme hikdmleri tercevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortakhk lehine milkivet edinme amac yok ise
ortakiigin sozlegmeden dogan haklanmin Kurulea uygun gérilecek nitelikte bir teminata baglanmig
olmasi zorunludur. Sozlesmenin karg tarafinin Toplu Konut |daresi Baskanlg, iller Bankasi A5,
belediyeler e bunlarin bagh ortakhklan, istirakleri ve/veya ybnetim kuruluna aday gosterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sart: uygulanmaz.” ve (g]
bendi “Milkiyet bagka kistlere ait alan gayrimenkulier dzerinde kendi lehine st hakk, intifa hakk ve
devre milk irtifaks tesis edebilir ve bu haklan dglinch kigilere devredebilirler.” gerefi GYO portfiyiinde
bulunmasina bir engel almadifi kanaatine vanimstir,

sONUC

mil & Uzmaninm Sonug Cimlesi
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortaklifr A.5.'nin talebi Gzerine; lzmir I, Konak figest, Alsancak
Mahallesi, 7656 ada 2 parselde bulunan taginmazin adil piyasa degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine
yonelik 5PK mevivati kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degedeme raporu tarahmizca
hazirlanmistir.

Tarafimizca iglerne abndi taribteki degerleme konusu tasinmazlarin Pivasa Defer Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dofrultusunda olugan kanaat, ilgenin ve bilgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin lmar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksivonu, arsamn alani, geometrik
sekli, topofrafya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarzi He jehir
merkezi ile bdlgesindeki merkezl konumiara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye alan
cephesi, ulagim ve evre Orellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate ahnarak,
bulundugu muhite ghre alo bulup bulamayacagl, bulmas: halinde nispet derecesi gibi kiymet yiiksetticl
ve kiymet disirich mispet menfi tim faktdrler gdz dniinde bulundurularak yapilmistir.

# e
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor Igerisinde ligili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tam
etkenler dikkate alinmigtie. Yapian incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanian yéntemierin
sonuglan anlamh sekilde neticelenmistir.

Taginmann bulundugu bolge ve konumland@ lokasyon ozelinde, kullamim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili nitelifi dikkate ahnarak pivasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle “Gelir Yintemi' neticesinde elde edilen sonug nihal degier olarak takdir edilmistir. Béaylelikle:

Taginmazin degerlame tarihi itibariybe Gelir Yontemi' ne gore kanaat getirilen ve takdir edilen meveut
durum pivasa degeri su sekildedir;

Rakamia; 347.280.000,00 TL ve Yazyla Ugylizkrkyedimilyonikiyizseksenbin Tiirk Lirasi"dir.

Taginmazin yidhk kira bedeli : 24.220.000,00 TL clarak belirkenmigtir,

Rapaor Tarihi 27.06.2023
Taginmaz Degeri (KDV Harig) 347.280.000,00 &
Taginmaz Degeri (KDV Dahil) 409.730.400,00 &
Taginmaz Degeri (KDV Harig) 12.335. 000,00 €
Taginmaz Degeri (KDV Dahil) 14.555.300,00 €
Taginmaz Yilhk Kira Degeri (KDV Harig) 24.220.000,00 &
Taginmaz Yilhk Kira Degeri (KDV Dahil) 28,579.600,00 &
Tagmmaz Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 260, 000,00 £
Taginmaz Yillik_Kira Degeri (KDV Dahil) 1.014.800.00 €

1. Tespit edilen bu dederler fagimmozin pegin satising paneliktir.

2. Nihai deder, KDV Haric dederi ifode eder.

3. Is buropor, ekleriyle bir bitinddr.

4.  Nihai deger takdir], raporun igeridinden ayr tutulomaz.

5. Dederfeme tarihi itibariyle TCMB Doviz Kury 13:25.8231 TL ve 18vro: 281540 TL dir.

Burak BARIS Raci Gikcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontroldr
5PK Lisans No: 406713 SPK Lisans No:
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UYGLINLUE BEYANI
Hazirlanan rapor icin agagidaki maddelerin dofrulufunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip cldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtiban varsaymlar ve kosullarla sinirlidie,

Rapor, tarafse ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansivel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadr.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya gili taraflarla ilgili hicbir Bnyargimo
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargilsg dcret, raporun herhangi bir bolimiine bagh
degildir

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Lzman{larh meskeki efitirm sartianna haiz bulunmaktadr.

Degerieme Lzmam(lar), gayrimenkuldn yeri ve rapar icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve Hgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yvapibrmigtr,

Rapor igeriginde befirtilen Degerleme Uzmani/Degereme Uzmanlanmin haricinde hic kimsenin bu
raparun hazirlanmasinda meslaki bir vardirm bulunmamaktadie,

Calzma, i3 gereksinimlerinin kapsarmina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak rapordanmistir,

= ls bu rapor, migter] talebine dzel olarak hazrlanmistir. Hgilisi ve hazirlans amac diginda
3.gahuslar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve gofialtlamaz.

RAPOR EKLER

& Takyidat Betgeleri,

& Resmi Belgalar,

A Tagmmaz Gorselleri,

& 5PK Lizans Belgelerive Mesleki Tecrlibe Belgeleri
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