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Rapor Tarihi 27.06.2023

Rapor Numarasi Ozel 2023-554

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Defier Tespiti

Bursa [li, Dsmangazi ligesi, Altinova Mahalles, 3198 ada 67 Parseide kayith "Ust
{ingaat) Hakk' Betonarme 9 Kath Otel ve ? Katl Restoran Binasi'mn 27.06.2023
tarihli adil piyasa deferinin Tlrk Livas: cinsinden tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A |5 bu rapor; Aftrmis Sekiz (68) savfadan clugmaktadir ve ekleriyle bir bitindur,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kurulu'nun 1H-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimgnkl
Degerleme Kuruluslan Hakknda Teblig” hikidmiberi e bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarmda Bu 5l
Gereken Asgar) Hususlar” cercevesinde Teblifin 1 inci maddesi kingi fikras: kagsarmingda hazirkanmegtir:
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YONETICI OZETI

Talep Sahibi

fkfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A5,

Rapor No ve Tarihi

Geel 2023-554 / 27.06.2023

Deferleme Konusy

ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
degerleme tarihindeki piyasa kogullan ve ekonomik gostergeler dofrultusunda
glincel plyasa deferi tespiting yanelik olarak, SPK mevzuati kapsarminda kollamimak
iizere, ilgili teblifde belirtilen esaslar cergevesinde hazrlanmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

Alunova Mahallesi, Fuar Caddesi, No:31 {ibis Otel)
Osmangazi - Bursa

u Kavit Bilgisi

Bursa ili, Osmangazi ligesi, Altnova Mahallesi, 3198 ada 67 Parsel

Fiili Kullanimi
(Mevecut Durumuj

Rapora konu tasinmaz otel olarak kullamimaktadir,

imar Durumu

Saz konusu parsel, 1/1.000 Olcekli uygulama imar planina gore; Konaklama Tesis
Alan [Otel) Alaninda kalmakta, E:2, Hmax: 30 metre, On Bahce cekme mesafesi; 10
| metre olacak sekilde yamlasma kosullarina sahiptir.

Eisitlilik Hali [Yikim
vhb olumsuz karar,
rabhit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumliar)

e =

Tagnmazn  tapu  kaydinda kistlbk olusturabilecek  herhangi  bir

bulunmamaktadir,

kayit

Hazirlayanlar

Pi Degeri SRR O Tk
(IkiyTizyirmimilyonyiizaltmigbin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 259.788.800,00 TL
Aciklama Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir,
Rapory Emrah CAGINDA - 5PK Lisans No: 404732

Raci Gikcehan SONER - 5PK Lisans No: 404622

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismaniik A5,

Wmm 4l Erdeniz BALIKCIOGLU ~ SPK Lisans No: 401418
r AT
X

akfen|GYO




1. RAPOR BILGILERI

L1l rleme T Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
567 konusu islemin degerleme calizmalan sGzlegme tarihi itibariyle baglarmis olup 25.06.2023 itibariyle
degerleme galgmalan tamamianmig olup, 27.06.2023 tarihinde Ozel 2023-554 rapor numarasiyla nihai
rapor olarak tamamianmigtir.

1.2 Degeremenin Amaci
Bu rapor, Akfen Gayrirmenkul Yatirsm Ortakigt A5 nin talebi Gzerine; Bursa IR, Osmangazi ligesi,
Altinova Mahallesi, 3198 ada 67 Parsel Grerindeki otel “Ust [insaat) Hakk:” Betanarme 9 Kath Otel ve
2 Kath Restoran Binasimin' adil piyesa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerlerne Raporu'dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de
belirtildigi Gzere, bilgileri verilen taginmanin deger tespiti amaciyla 26.06.2023 tarihli Pazar degerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nen 10-62.3 sayih “Sermaye Fiyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hdkimleri ile bu tebli ekinde yer alan
"Deferleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci filkras) “Sermaye pivasasinda goyrimenkul dederfeme foaliveti; sermoye piyasos meveuoting tobi
ortak artakiidar, hragoilor ve sermaye plyasast kirumigrimn, Sermoye piyasas meviuoh kapsamindaki
islemierine konw olan gayrimenkullerinig, gayrimenkul projelerinin veyo goyrimenkuliere badh haok ve
fovdalarm belli bir tarifteki muhteme! degerinin Kurul dizenfemelern ve Kurulca kabul edilen dederieme
standartioni cergevesinde bafimsiz ve tarafsiz olarok takdic ediimesini ifade eder.” kapsaminda
hazerlanrmgtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numaras
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklsg A5, ile Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhk A%
arasingda 30.05.2023 tarthinde imzalanmizbr,

1.5 Raporu Hazrlayanlar ve Sorumiu Degerleme Uzmam
s bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Emrah CAGINDA tarafindan hanrlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokcehan SOMER tarafindan kontrel edilmis ve Sorumiu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmugtir.

1.6 rleme Konusu Gayrimenkul Icin Si imiz Tara Daha € i ihl lan Son

i iliskin Bilgiler
* 31.12.2021 tarihinde, Ozel 2021-1791 rapor no ile 72.290.000,00 TL- 6.305.000 Avro

* 30.06.2022 tarihinde, Oze! 2022-612 rapor no ile 108.390.000,00 TL - 6.340.000 Avro
* 31.12.2022 tarihinde, Ozel 2022-1203 rapor mo ile 120.750.000,00 TL = £.355.200 Avro

deger takdir edilen raporlar hanirlanmigtr,

met Kurumsal Gayrimenkul Begerleme ve Danismaniik 4.5 6| BB
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0a.08. EE!}E tanhrm:le ga'l,-'nmmkul daﬁerlem& ve danismanhik hizret] vermek Gizere Ankara’da kurulan
we genel merkezi Emniyet Mahallesi S Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
girketimiz MET Kurumsal Gayrimenkul Degerlerme ve Danismanhk 4.5 Sermave Piyasas Kuerulu'nun
Seri: Wi, No:35 savih tebligi uvannca Kasim 200%da “Kurul Listesine™ abinmmstir. Sirketimiz ayrca,
Bankacilik Dizenleme ve Denstleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayih karan ile
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann de@erlemesi”
hizmetl verme yetkisi almistir.

Sermaye 2 6.000.000, TL
Ticaret Sicil ! 256696
Telefon : 0312 467 00 61 Phx
-Pos Web - info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr
Adres i Emniyet Mahallesi Simr Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi {Misteri] Bilgiler ve Adresi

irk ji = Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.5.
Girket Adresi Biiyiikdere cd. No:201 C Blok Kat:8 Levent-Istanbul
Sirket Amacr Sermaye Piyasas Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Griakiklarina iliskin

dizenlemeleninde vazih amacg ve konularla istigal etrmek.

Sermaysa 3 1.300.000.000, TL
elefon : 02123718700
E-Posta : Wi akTengyo. Com.Lr

|§ hu rapor, Akfen GayrrrmEﬂkul Yatinm Dr'takilﬁl A& min I;aiebl dzerine Bursa Ili, Osmangazi llgesi,
Altinova Mahallesi, 3198 ada &7 parsel Grerindeki otal “Ust {insaat) Hakka™ Betonarme 9 Kath Otel ve
2 Kath Restoran Binasimn® adil piyasa de@erinin Tiirk Liras: cinsinden tespitine iliskin haziflanrmugtir,
Miisteri tarafindan herhangi bir sinirflama getirilmemistir,

2.4 lsin Kapsam
Igin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde misterinin degerlemesi {
talep ettifi tapu bilgilerine stinaden degerleme raporunun hazirdanarak misterive islak imzah seki
teslim edilmesidir. /

i
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3. GAYRIMENK MUNA iLISKIN BILGILER

3.1 Ga enkuliin Yeri, Konumu, Tammi ve eTe il Haklonda Bilgi
Rapora konu gayrimenkul; Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Altinova Mahallesinde bulunmaktadir. Tasimmaz
bdlgenin ana arterl olan istanbul Caddesinin yaklasik 300 metre dogusunda Fuar Caddesine cepheli
sekilde konumiludur. Tasmmmaza ulagim igin Istanbul Caddesi Uzerinde Kuzey yoniinde ilerlenirken
Buttim Ticaret Merkezi Kdprili kavsag hizasindan dogu yoninde bulunan Fuar Caddesine girilir. Bu
Cadde Gzerinden yaklas:ik olarak 630 metre devam edildikten sonra konu taginmaz Fuar Caddesine
cepheli vazivette sag kol izerinde konumludur. Otele ulasim bolgenin ana arteri olan Istanbul Caddesi
izerinden gecen toplu tasima araglan ve dzel araglar ile rahathkla saglanabilmektedir. istanbul
Caddesinin dogusunda kalan, topografik olarak diz bir arazl Uzerinde konumlanan tagimmazin
kuzeyinde Buttim Ticaret merkegi, glineyinde Orman Bdlge MOdirligo tesislerl, Bursa Uluslararasi
Fuar ve Kongre Merkezi, Istanbul Caddesi Gzerinde AVM 'ler, oto ve mobilya teshir ve satis magazalari,
banka subeleri, oteller, plazalar, cesith isyedert, akaryakit istasyonlan, daha kuzeyde yer alan Demirtas
Organize Sanayi Bolgesl ve Terminal bulunmaktadir. Aynica 800 metre gineyinde yeni insa edilen
Adlyve binasi da tasinmazin bulundufiu bilgeye hareketlilik getirmis ve bu nedenle bélgede cok sayvida

yeni inga edilen is merkezleri ve plazalar da bulunmaktadir,

i
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

o akfen|GYO

Ana Tasinmaz Tapu Kayd: Bilgileri

IL-iLgE - BURSA - OSMANGAZI

MAHALLE — K{Y - MEVKI - ALTINOVA MAHALLESI

CILT - SAYFA NO 1 22/2119

ADA - PARSEL - 3198 ADA 67 PARSEL

YUZELCOM :7.961,79 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : (Tapu kaydinda belirtiimemigtir)

TASINMAZ 1D : 31719285

- s S L el

ﬁg‘f:_',f;;ﬁfﬂ : Tevhit Islemi - 31.07.2008 - 23156
Ust Hakk Tapu Kayds Bilgileri

iL - ILCE : BURSA - OSMANGAZI

MAHALLE - KOY - MEVKI : ALTINOVA MAHALLES|

CILT - SAYFA NO 1222120

ADA - PARSEL » 3158 ADA 67 PARSEL
YUzZOLCUM +7.961,79m"
1 30 yil sire ile 22, cilt 2119, Sayfadaki 3198 ada 67 parsel
ANA TASINMAZ NITELIGI dzerindeki "Ust {Insaat) Hakk" BETOMARME 9 KATLI OTELVE
2 EATLI RESTORAM BibASI
TASINMAT [ 131812152
MIALIK - HISSE ¢ Akfen Gayrimenkul Yabnm Ortakhf Anonim Sirketi (1,/1)
EDINME SEBEBI _— — -
TARIH-YEVMIVE - Daimi ve Mistakil Ust Hakk Tesisi (07.08.2008 — 23651)

Tapu ve Kadastro Genel Madirligi TRGM Partal dzerinden alinan Tapu Kayit belgesine gre taginmaz
uzerinde bulunan kayitlar agagdaki gibidir;

BEYAM: imar Planinda Turizm Tesis Alani, Rekreasyon Alani, Kentsel Servis Alam, Ticaret Hizmet Alam

Gibi Konut Dig Alandir| Sablon: imar Planinda Turizm Tesis Alani Belirtilmesi} Tarih: 15-03-20

Yewrniye: 8344 (miisterek)

Mel Kdrumsal Gayrimenky| Degerigme ve Damizmand ik .3




irtifak: M: BU PARSEL LEHINE AvYNI KOY 7220 ADA 1 7222 ADA 1 AYNIKOY 1628 1630 PARSELLER
ALEYHINE PLANINDA GORULUGU UZERE IRTIFAK HAKKI( Sablon: Ust {insaat) Hakki) Tarih: 12-06-1991
Yevmige: 3923 (mistersk).

ipotek: Tirkiye |3 Bankas: AS ve Tlrkiye Sinai Kalkinma Bankasi A5 lehine 16-09-2009 tarih 17274
yevmive no ile 11500000.00 Avro tutannda ipotek kayd bulunmaktadir,

**867 konusuy ipotek kaydinm kaldrddig ilgili tapu mididliginden ve tapu kitlgonden gortimigtir,
Tapu takyidat sisteminde gerekli gincellemenin yapimadi bilgisi abnrmig olup takyidat belgesinde
gortinmektedir. Herhangi bir gecerlili§i yoktur.

|potek: Credit Avrope Bank MN.V. lehine 28-01-2015 tarih 3407 yevmiye no fle 173052185.00E0UR
tutannda ipotek kaydi bulunmaktadir,

3198 ada 67 parsel iizerinde Akfen Gayrimenkul Yatiim Ortakig A5, lehine, 30 yil sireyle, bagimsiz
ve sirekli nitelikte ist hakk tesis edilmistir (07.08.2008 - 23651). Soz konusu Ust hakkinin devrinde
aksi stéizlesrrede belirtilmedigi sirece kisitlama bulunmamaktadir.

3.4 Deferlemesi Yapl i hul lle gili Varsa Son Yillik Gerge m_ Al
we Gayrimenkulin Hukuki Du isiklikl imar Planinda
n Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.} lliskin Bilgi
son te yl icerisinde alim satima konu olmamistir. Imar ve hukuki durumunda herhangi bir degigikiik
bulunmarmaktadir,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu B3lgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
Osmangazi Belediyesi'nden alinan sifahi bilgiye gére sé2 konusu tasinmazin 14,05.2001 tarihli 1/1.000
Sloekli Yalova Yolu 1.Balge Uygulama imar Planina gire konu taginmaz ‘Konaklama Tesis Alani’ (Otel}
kalmakta elup, Emsal:2,00, Hmaks: 30 metre, yoldan 10m. yandan 10m. cekme mesafeli olacak sekilde
yapilasma kosullanna sahiptir. Parselin herhangl bir yola vs, terki bulunmamaktadir.

16 menkul lcin Ahnmig Durdu Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Wb Durumlara Diair
Agklamalar
S6z konusu gayrimenkul igin Osmangazi Beledivesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi bir olumsuz karar vb. bulunmadi@ gerulmistor.

nkule ili j i i Karsiligi in
veya Hasilat Paylagimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Sz konusu dst hakk Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakled AS. lehine kaythder. 09.05.2008 tarihli
stizlesmeye istinaden 01.11.2010 tarihinden baslayp 30 yil siirel olarak 01.11.2040 tarihine kadar st
hakk bulunmaktadir, Ust haklana iliskin incelenen resmi sézlesmede; bagimsiz ve sirekl nitelikte ost
hakkinen 30 yil strell cldugu; irtifak hakkimin Geinci kigilere devredilebilecei; strenin sonunda irtifak
hakkina konu yapinin bedefsiz olarak tasinmaz malikine gegecegi; irtifak hakln bedelinin ik 5 wil igin
ddemesiz oldugu, sonraki yillar igin ise séizlesmede belirtiten bedeller seklinde oldugu gériilmektedir.

3.7

iigili sBzlesmeye gire parsel iizerinde yer alan Restoran binasi degerleme kapsami disinda tutulmugtur.
Azapida Medeni Kanun'un ilgili maddelerinde Gst hakki ile ilgili hikimiere yer verilmistir,
Ust hakk:

Madde 726- Bir (st irtifaking dayah elarak boskosing oit bir grozinin oltindo veyo dstdnde sdrekli P
kalmok dzere insa edilen yapilann millkiyeti, irtifak hakk sahibine oft olur. Bir binamn bosh boging 4
kullamimoya eiverisli badimsiz bollmleri Gzerinde kat milkiyeti vepa kot irtifoks kurulmasi, Kot /
Miilkiveti Kanununa tibidir. Ba§imsiz bélimier dzerinde ayrica dst hakk kurulamaz,

U

Y
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Maodde 826- Bir tosinmaoz maliki, Gplncd kisi lehine arazisinin altinda veya dstdnde yop yopmaek veya
mevcut bir yopnn muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifok hokk kurobilir. Aksi kararlggtinimig
olmadikca bu hak, devredilebilic ve mirasgilara geger. Ust hakky, badimsiz ve sdrekll nitelikte ise dst
hiokk sahibinin istemd drerine tapu kiltidine toginmaz alarak kaydedilebilic. En ag atuz yl igin kurulan
dist hokks, sirekii niteliktedir.

Madde 827- Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla iigili olarak resmi senette yer olan, dzellikle yopinin
konumuna, sekline, nitelijire, boyutiorina, dzgifenme amecing ve lzerinde yapr bulunmayan alandan
fopdalonmaya iliskin sdzlesme kayrtlon herkes ioin badloyvcndir.

Madde 828- Ust hakki sona erince yagilar, arazi molikine kalr ve arazinin biitlinleyici pargosi olur,
Bagimsiz ve siirekli dst hakkr topu kOtddane tosinmez olarok kaydedilmigse, Gst hakk: song erince bu
sayfa kapatir. Tasmmaz olarak kaydedilmis olan dst hokki dzerindeki rehin haklon, difer batin hak,
kisrthama ve pikOmldilkier de soyfomn kepotimasila birlikte song erer. Bedele iliskin hitkimier
sakldir.

Maodde 828- Tosinmaz moliki, aksi korarigstirdmadikeo, kendising kalon pyopiar igin st hakk sahibing
bir bedel ddemer, Uygun bir bede! ddenmesi kararlogtrimigsa, miktori ve hesaplonig bigimi belirlenir,
fidenmesi karorastirilon bedel, dst hakks kendiferi icin rehnediimis dlen alocakiiarin hentz Gdenmemis
alocakiariam glvencesind elusturur ve nizolon ofmoksizin dst hokka sohibine ddenmez. Kararlogtinfon
bedel ddenmez veyo givence olting alinmazsa, st hakk: sahibi veya bu hak kendisine rehinedilmis olan
alocakl, bedel alacafing givence olmak Gzere, terkin edilen lst hakkr yerine ayni derecede ve sirada
bir ipotedin tescilini isteyebilic. Bu jpotek, Ost hakkin sona ermesinden basloyarak dr ay iginde tescil
edilir.

Madde 830- Tazinmoz malikine kalan yapilar igin st hokk sehibine ddenmesi kareriggtirion bedelin
miktarr ve bunun hesaplams bigimi fle bu bedel borcunun koldinlmasing ve orazinin ilk hdline
getiriimesine iliskin anlpgsmalor, Ost hokkimn kurulmase icin gerekli olan resmi gekie tdbidic ve topu
kitugane serh verilebilir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri lgin Alinmig Yap: Ruhsatiarina, Tadilat Ruhsatianna, Yap
Kullamm [zinlerine Niskin Bilgileri lle lgili M i Inmasi kli Tém izinlerin Alin

Alinmad ve Yasal Gereklilifi Olan erin Tam ve Dogru O M I madigi
Hakksnda Bilgi

Rapora konu taginmaz igin mevzuat uyannca alinmas: gereken izinlerin alindid ve yasal gerekliligi olan
balgelarin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gordimstor.

Mimari Proje: 17.06. 2009 tarth 311 onay sayili yeni yaps ruhsating bagh mimari projesi

Yap: Ruhsaty; 17.06.2009 tarih ve 311 numara ile 9.015 m2{7.532 m2 otel binasi, 1.492 m2 restoran)
insaat akan igln verilmistir.

Yap Kullanma izin Belgesi: 30.06.2010 tarih ve 170 numara ile 9.015 m2{7.532 m2 otel binasi, 1.452
m2 restoran) ingaat alami icin verilmigtir.

Turizm lsletme Belgesi: 14.10.2009 - 12071

ibis Otel Bursa(3 Yidizh otel): 196 Oda|2Y) + 4 Bedensel Engelli Odasif2y) + 400 Yatak, 50 kigilik gok
armaeh salon, Lobi Bar, 67 Araglik Aok Otopark

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayvili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyvarinca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulusw [Ticaret Unvam, Adresi vi.} ve Degerdemes

Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil “Yap Denetimi Hakkinda Kanun™ un 11.

Maddesi geregi yap denetimine tabi degildir, (
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z us amamen Mevcut Pro i Hin -DI una ve Fl-r’kll Bir P'rn unin lan
Durumunda Bulunaca i i ine iligkin lama
G2 konusu parsel (zerinde cins degisiklifl yapilruz, otel olarak kullamdan yap bulunmaktadir
Degerleme, bu tasinmaz icin hazrlanan ve onaylanan mevcut projeye ve vyazal evraklara dair
yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmarmistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkulilin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
567 konusu gayrimenkulon igili beledivesinde yaplan incelermede Enerji kimlik belgesi olmadig bilgisi
alinmistir.

GAYRIME UN FizZiKi iIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Bursa, 40 derece boylam ve 28 - 30 derece enlem daireleri arasinda Tirkive'nin kuzeybatisinda ve
Marmara Denizi'nin glineydogusunda yer alir. Dofuda Bilecik, Adapazan, kuzeyde |zmit, Yalova,
istanbul ve Marmara Denizi, gineyde Eskisehir, Kitahya, batida Balikesir illeriyle gevrilidir. Toplam 11
bin 027 kilometrekarelik alana sahip olan Bursa'nin 17 ilgesi (Biyikorhan, Gemilik, Glrsu, Harmancik,
imegdl, lznik, Karacabey, Keles, Kestel, Mudanya, Mustafakemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenisehir,
milifer, Osmangazi ve Yildirim), 230 beldesi ve 653 kdy yerlesimi vardir. Kuzeyde Marmara Denizi 135
kilometrelik bir ki seridi elusturmaktadie. Bursa llinin 2022 wih sayim senuglanina ghre nifusu
3.194.720. Karacabey, Orhangazi, lznik, inegél, Bursa, Yenisehir gibi ovalary; plato ve yiksek olmayan
daglan, Uluabat ve [znik gdleri ve diger giletleri; Nilufer, Delicay, Goksu; Kemalpasa Cayi gibi akarsulan
ile zengin bir bitki Srtdstne sahiptir, Toplam alamn ylzde 17°si ovalaria kaphdir. Yine bati Anadolu’nun
en yiksek daf ofan Uludag (2543 m) Bursa simirlars icerisindedir. Denizden yiksekligi 155 metre olan
Bursa, genelde ihman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bolgelere gore de defisikik gostermektedir.
Fuzeyde Marmara Denizi'nin yumugsak ve bk iklimine kargiik glineyde Uludag'm sert iklimi ile
karsilasimaktadir. Sehrin en sicak aylan Temmuz - Eyldl, en soguk aylan ise Subat - Mart"tir.

Bursa ili toprakiannin yaklasik % 35 ini daglar
kaplamaktadir. Daglar genellikle  dogu-bat
yoniinde uzanan siradaglar seklindedir. Bunlar;
Orhangazi'nin batisindan Gemlik kérfezinin
bat ucunda bulunan Bozburun'a dogru uzanan
Samanh Daglar, Gemlik Korfezinin glney
yuzing kaplayan ve Bursa ovasim denizden
ayiran Mudanya Daglan, lznik galinin giineyi,
ite Bursa ovasimin kuzey kesimberi arasinda yer
alan Katwh Daglan, Muodanya Daglarnim
uzantis olan Karadad ve Marmara Bdlgesinin
| en yiksek dafy olan Uhudag'dir {2.543 m).
Turh-,ne nin en kalaha!uk dﬁrdﬂmﬂ sehri olan Bursa; aym zamanda da 3 milyon nifusa sahiptir. Ote
yandan 2018 yilinda yapilan Dinya Yasanabilir Sehirler listesinde de Diinya'da 28.; Glkemizde ise ilk
sirayl almistin, Marmara Bolgesimin Giney Marmara Bolimi‘nde yer almaktadie. Eskiden
Hiidavendigar olarak adlandirfan bu kentin dogizl ve tarihi glizellikleriyle ilgi cektigi de hilinmektedic.
Kuzey sminda Marmara Denizi ve Yalova yer alan Bursa'nin kuzeydogusunda Kocaeli ile Sakarya,
dogusunda Bilecik, giineyinde Kitahya ve batisinda da Balikesir yer almaktadir. Bursa, gegmise dair
izheriyle de dikkat ¢eken bir kenttir, Osmanh Devleti'nin ilk bagkenti olmasg nedeniyte bu doneme ait
sayisiz eser yer almaktadir. Ayni zamanda da Istanbul'dan sonra Marmara Bilgesi'nin en biyik ikine
kentidir. Sanayisiyle de dikkat ceken bu kentin yine Istanbul'un arkasindan gelerek 2. En biyik ihracat
merkezi oldufu bilinmektedir. Otomotiv Gretim merkezi olarak da dikkat cekmekte ve Tiirkiye'nin
Detroit kenti olarak ifade edilmektedir. Otomotiv konusundaki faaliyetlerin yer aldi Bursa Otomobi
Miizesi de ver almaktadir,
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Osmangazi ilgesi hakkinda: Bursa'nin en biyik ligesi olan Osmangazi'nin niifusu, en son alinan TUIK
verilerine gore 856.770 ve alan biiylkligi ise 65.708 ha'dir. Osmangazi Belediyesi simirlart dahilinde
136 adet mahalle ve 8.802 sokak ve cadde ile birlikte sosyal ve ekonomik agidan merkez konumuyla
giindiiz nifusu bir milyonu asan licede; aralarinda 5 wildizh otellerin de bulundugu 88 otel, 554
restoran, sinema ve aligveris merkezleri bulunmaktadir. Bununla birlikte ilgede; otomobil, otomobil
yan sanayi, dokuma sanayi, haviu sanayi, trikotaj sanayi, kundura sanayi, tanim araclarn sanayi, mobiiya
sanayi, deri, plastik sanayl, makine ve madeni esya yapimaolg, elektrik motoru sanayi, dikim sanayi,
marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bigakoilk sanayi qok geligmistir.
Osmangazi; Bursa'min ekonomik ve kiiltirel apdan en gelismis ilgesidir. Osmangazi, Tiirkiye'nin en
biyiik ilcelerinden biridir, Tirkive'deki 56 ilden daha buyik olan Osmangazi; tarihi kihtirel
zenginlikleri, dag: ve kaphcatanyla bir turizm kenti, egsiz tabiat ve verimli ovasiyla bir tanim kenti ve
aymi zamanda endiistriyel tesisleri ve sanayisiyle de bir sanayi ve ticaret kentidir. olmas nedeniyle
gindiizleri bir mityondan fazla insani banndirmaktadir. Bursa'min simges| olan 500 yih agksn &mriyle
dogal anit sayilan Inkaya Cinan, Tophane Yamacglan, Ulucami ile Orhan Camii arasindaki genis alana
yayilan Kozahan, 1340 yilinda Orhan Bey tarafindan yaptinlan Emirhan Muradiye Killiyesi,
Hiudavendigar Camii, Osmanh mimarlimn baslangic déneminde, cok ayakl ve gok kubbeli cami
plantanimin en Gnemli drnegi Ulu Camii'dir. Ayrica Merinos Kent Parks, Botanik Parks, Soganh Hayvanat
Bahgesl, Pinarbag: Parks, Sofukkuyu Park ve Hamitler Parki ve Sukay Park adiile Sukayagi Tesisleri
Dsmangazi sinirlar) igerisinde yer alan belli bagh cazibe merkezleridir. Bursa, ekonomik yoniyle, Tirk
ekonomisinin gelistirilmesi ve ona yeni vmeler kazandinimasinda aktif ve yonlendirici bir glici temsil
etmektedir. Ulke ve bolge ekanomisinin gelismesine, thracat yoniyle ddviz girdisi saglanmasing ve
sanayi altyapismin gliclenmesine sagladig katkilarla Bursa, ekonomik agdan biyik bir dinamizm
sergilemektedic. Bursa' min cofrafi konumu da, Bursa sanayisi icin dnemli bir avantajdir. Bursa, konumu
itibarivle Anadolu yanmadasinin batiya gikis ve batiin Anadolu’ya giris kapist konumundadir, Bursa,
19. asirda yabanci sermayeli ipek fabrikalarinin kurulmasiia 1923 yilindan itibaren Cumburiyet
Danemi‘nde de Bursa, gerek kamu yatinmlariyla kurulan Merinos fabrikas: gibi tesislerle ve gerekse
drel sektor eliyle kurulan sanayi kuruluglanyla dlke ekanamisinin gelisiminde anemil rol oynamistir,
Bursa'da tekstil, otomotiv, makine-metal imalaty, tanma dayali sanayi ve gida, mobilya gibi sektdrler
on plana gkmakta ve deger Uretmektedir, One gkan sektorlerinin yaninda Bursa, rayh sistemler,
havacilk, savunma gibi yikselen sektorleri ke de yiksek teknolojili Griinler (retmeye dewvam
etmektedir.

BURSA

OSMANGAZ|

Nifus: 3.194.720

Nifus: 891.250 |

Camangazl nifusy 2082 viira gore B89.250

Basa nifuay b Sncsll vig goes 20,802 artmisiy
Bursa nufusa 2023 yitea pire 311847200
TR s pe—————
e ol e Sl b Enk % 5005 Rasr riizde slarak lge: %50,12 erkak, YAR88 kacincn
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler

Bunlann Gayrimenkulin Degerine Etkileri

Ban Ekonomi ve | ler
A Midfus;
212
Turiiys MU e RO BES

|t

Tihrkive'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2022 tarhi itibariyla bir dncekivila gore 599 bin 280 kisi artarak
E5 milyon 279 bin 553 kigive ulaste Erkek nufus 42 milvon 704 bin 112 kigh olurken, kadin ndfus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50, 1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu

& TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUEFE ik chefiigim crsndan [%) Haziran #0307

1a4n waH
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TUFE'deki (2002=100) degisim 2023 yih Haziran ayinda bir Snceki aya giire %3,92, bir dnceki yilin Aralik
ayina giire %1977, bir mceki yilin ayni ayina gore %38,21 ve on iki aylik ortalamalara gire 559,95
olarak gerceklesti. Bir dnoeki yilin ayni ayina gre en az artig gisteren ana grup %14,76 ile konut oldu.
Buna karsilik, bir dnceki yibn ayni ayina gire artigin en yiksek oldugu ana grup ise %67,22 ile lokanta
ve oteller oldu, Ana harcama gruplar itibamyla 2023 yili Haziran aysnda bir onceki aya gore en az artis
gosteren ana grup %121 ile saghk oldu. Buna kargilik, 2023 yili Haziran ayinda bir onceki aya gbre
artisin en yiksek oldufu ana grup ise %11,13 ile alkolll igecekler ve titin oldu. islenmemis gida
Griinlers, enerji, alkolld ickiler ve titin ile atun haric TUFE'deki degisim, 2023 wili Haziran ayinda bir
dnceki aya ghre %345, bir oroeki yilin Aralik ayina gore %2364, bir Gnceklyiin aym ayina gone 346,
ve on iki ayhk ortalamalara gire %59,18 olarak gergeklesti. (TUIK.)
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& B.D son 5 villik tiketici fivat endeksi grafifi ve oranlan yukardaki gibidir. 2020 yih itibariyle enflasyon
aram yilllk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay ile birlikte ciddi diizls
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli arti; gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmigtir, 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diistis efflimine girmis olup 2023 Nisan ay fibariyle %5 sevivesing gelmistir.

A GSY n 'L H

GSYH by imme heetai, IV. Ceyreke Ekim-Arank, 2033
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G5YH'i olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 ywhinda bir énceki yila gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faalivetleri toplam katma defer %218, hizmet faaliyetleri %117,
mesleki, idari ve destek hizmet faalivetleri %9.9, bilgi ve iletisim faalivetleri %8.7, diger hizmet
faaliyetieri %5,8, kamu yinetimi, egitim, insan saghfi ve sosyal hizmet faalivetleri 34,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tanm sektord %0,6 arth. Ingaat sektord ise %84 azaldl. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir Gnoeki geyrege gdre %09 artt.
Takvim etkisinden anndirdmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 b dordiinci geyreginde bir
onceki yihn aym ceyregine gore %35 artti. Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2022
yilinin dordinct ceyreginde cari fiyatlaria bir Gnceki yilin aymi ceyregine gore %106,2 artarak 4 trilyon
BOO milyar 717 milyon TL oldu, GSYH'nin dérdiinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolan bazinda 262
milvar 569 mikyon olarak gergeklasti, {TLIK)
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4 TR ve USD ile EURO 10 Yillik Deviet Tahvili igimi;

Yaklasik son 10 yilbk dénemde TR 10 wilk DIBS olan tahwil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
soyrederken 2021 yih 3.ceyrefiyle hirlikte artisa pegmis, 2022 1. Ceyregi itibari fle %27 seviyelerine

ulagmistir, Daha sonra digis egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir.
[Grafik; Bloomberght_ com)
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Yaklasik son 10 willk dénemde USD 10 yilik DIBS clan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi dislze gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu slrecten sonra arti gdstererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 wili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 willik Alman Tahvili ise §in altina inmis alup 2021 ve 2022 vilnda
pozitif yonde devam etmistir. Artig son donemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle artalama %2,20 sevivelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;
TLREF Tvam =
-lll.l_II 0 ::-

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Turk Liras) Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis
yukandaki grafik yiliara gére TR referans faiz oranlanni gostermektedir. 2023 yiinda gorlidigi dzere
TR yillik referans faiz cram son donemlerde %10 dizeyinde seyrine devam etmektedir.

T T N TSk pmm——

g i

ICE tarafindan yayimianan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasngla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gire USD referans faiz oranlanim géstermelktedir. USD 12 ayhk referans faiz oram 30.06.2021

itibariyle 0.5% seviyesindedir. 2022 yihinda gordldugd Grere USD referans faiz oram Nisan ayinda
itibaren artiza gecmis ve rapor tarihi itibari ile %5,05 seviyesine yiilkselmistir.
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& TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkive Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 8,50% dir. 2010-
2018 willan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralimda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle 20,00%
seviyesi Dzerlerine kadar pikrmig, 2020 itibariyle 10,00% altina digmistir. Aralik ayindan itibaren %14
olarak belifenmis ve uzun sire bu seyirde devam etmistir. 2021 Agustos ayi itibari ile diisise gegmis
olup rapor tarihi itthariyle %15,00 seviyesindedir.

Wl — 17 ¥ 5Y p=

A.B.D Merkez Bankas FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz oram 5,008 tir. 2017 - 2019
itibariyle 2,505 seviyelerine kadar ckmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli doserek 0,50% altina
gelmistir. Misan ayi itibariyle tekrar armiga gecmis olup glndmiz wibari ile 5,25% sevivesindedir.
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Thrkiye genelinde konut satiglan Nisan ayinda bir nceki yilin ayni ayina gire %35,6 azalarak B5 bin
£52 oldu. Konut satsslaninda istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16.3 ile en yilksek paya sahip oldu.
Satrg sayilaring gore istanbul'v 10 bin konut satisi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve
8.5 8 pay ile lzmir izledi. Konut satis sayisimim en az oldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkan,

53 konut ile Bayburt oldu. [TUIK)
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Tarkiye genelinde ipotekli konut satizlan Nisan aymda bir dnceki yilin ayni ayina gore %32,0 azahg
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut sabglan iginde ipotekli satiglann pay %254 olarak
gergeklesti. Ocak-Nisan déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki ywhin aym
danemine gire %19,7 azabsla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satiglann 7 bin 388°; Ocak-Nisan
donemindeki ipotekli satiglann ise 25 bin 552'si ilk el sat olarak gerceklesti. (TUIK)
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Tarkiye genalinde ilk el kanut satis sayis, Misan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu, Toplam konut satislan iginde ilk el konut satgimin payt %31,5 oldu. ilk el kenut satiglan
Dcak-Nisan doneminde e bir dnceki yilim aym doneming gore %15,3 azahsla 110 bin 859 clarak

gerceklesti. (TUIK)
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Yabancikara yapilan konut satislart Nisan ayinda bir Gnceki yin ayno ayina gére %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satislan iginde yabaneifara yapilan kanut satigimin pay %3,0 oldu.
Yabanolara yapilan konut satislaninda ilk siray bin 24 konut satig tle Antalya aldl Antalya'yi sirasyla
792 konut satis ile Istanbul ve 186 konut satisi ile Mersin izledi, (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ceyreginde yapi ruhsat verilen yapilanin toplam ylzélgima 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m®'si konut, 11,6 milyon m*'si konut disi ve 10,0 milyan m?'si ise
ortak kullamm alani olarak gerceklesti. (TUIK)

Warpi robmat verilen yapdarda komul wanut dig) ve ooak slaniann papodpam paylar, IV Cayrak, 20002007

I WA ZUTAY

Bir Gnceki yilin aym geyregine gare, 2022 yil IV, geyreginde belediveler tarafindan yapi ruhsat verilen
yapilarm bina sayisi %11,3, daire sayisi %2,1 ve yiizoiciimd %7,1 azalds, (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2022 wil IV, ceyreginde yvapi ruhsat verilen vapiarin kullanma amacina gore en
yiksek yOzblgim payina 32,8 mityon m? le iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 3,5 mityon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Yape mhsat veellen yaprlarm kuflemnma amagianaa goro yardipum paylan V. Cayred F023
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insaat maliyet endeksi, 2023 yili Mart ayinda bir &nceki aya gore %2, 16, bir &ncekl yilin ayni ayina gére /
%60,70 artt. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %2,31, iscilik endeksi %1,76 artte Ayrica bir Gneeki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %48,21, iscilik endeksi %105,09 arth, (TLIK)
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Bina ingaati malivet endeksi, bir Gncekl aya gore %2,04, bir dnceki yilin aymi ayina gore 562,94 artt,
Bir inceki ayva gire malzeme endeksi %2,19, iscilik endeksi % 1,68 artte. Ayrica bir dnoeki yilin @y ayina
gore malzeme endeksi %50,49, iscilik endeksi %105,16 artt. [TUiK)
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4.3 Degerl i ini suz Yin | I

Degerlieme tarihi itibarivle siGrec tamamlanana kadar gecen sdrede, degerleme Bleminl olumsaz
etkileyven veya sinirlayan herhang! bir faktdr olmamestr,

& Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu tasinmaz 7.961,79 m® ylzélcimine sahip 3198 ada 67 parsel Uzerinde yer almaktadir.
Parsel bilgenin ana arteri olan istanbul Caddesinin 300 metre dogusunda Fuar Caddesine cephelidir.
Parsel geometrik olarak yamuk formundadir, Parsel Gzerinde ibis Otel olarak kullamilan otel binasi ve
restorant olarak iki adet yapr bulunmaktadir.

Mimari projesine gire Otel Binas) ve Restoran Binas olarak goziken yapiar betonarme tarzda insa
edilmistir. Projesine gére Otel Binasi Bodrum kat, Zemin kat ve ¥ adet normal kattan olugmakta,
Restoran Binasi Bodrurn kat, Zemin kat ve Asma kattan alugmaktadir. Yapilar projesine gére Otel Binas
toplam 7.323 m‘, Restoran Binas: toplam 1.465 m?® olmak Gzere yaklasik brit toplam B.788 m2 kullanim
alamna sahiptir.

OTEL BINASI; Bodrum katinda, housekeeping deposu, personel yemekhanesi, revir, temiz kiyafet
deposu, Mazot deposu, kazan dairesi, elektrik odas:, bay-bayan personel wec, yangn pompa odas,
hidrofor odassy, housekeeping ofisl, teknik ofis, camasirhane, teknik atdlye ve sifinak haclmlerinden
olusmakta olup 824 m? kullamim alanina sahiptir, Zemin katinda, bagaj cdasi, elektrik odasi, sistem
odasi, 4 adet sofuk hava deposu, mutfak, Toplant salonu, lobi, fuaye, elektronik esya deposy, glveniik
ofizi, satin alma ofisi, restaurant, resepsiyon, idari ofisler ve arsiv hacimierinden olusmakta olup 926
m2 kullamim alamina sahiptir. 1.Mormal kat; 1 adet engelli odasi, 28 adet standart cda ve camasir odas:
hacimlerinden olusmakta olup, 802 m? kullanim alanina sahiptir, Z.Normal kati; 1 adet engeili odass,
18 adet standart oda ve camasir odazi hacimlerinden alusmakta olup, 802 m? kullanim alamina sakiptir.
3.Normal kats; 1 adet engelli odas, 28 adet standart oda ve camayir edas hacimlerinden olusmakta
olup, 802 m? kullamm alarina sahiptir. £.Mormal ket 1 adet engelli odasi, 28 adet standart oda ve
camasir odas hacimierinden alusmakta olup, 802 m? kullarim alamna sahiptic. 5.Normal kati; 2 adet
engelli odasi, 27 adet standart oda ve camasir odasi hacimlerinden olusmakta olup, 802 m? kullamm
alammna sahiptir, 6.Normal kats; 28 adet standart oda, camasir odas: ve teras hacimlerinden olusmakta
olup, 788 m? kullaim alamina sahiptir. 7.Normal kati; 28 adet standart oda, ¢amasir odas: ve teras
hacimlerinden olugmakta olup, 775 m* kullanim alanina sahiptir. Otel Binas: Projesine gére toplam
7.323 m? yasal kapali kullanim alanina sahiptir. Otel vapisinin arka bahce kisminda yvaklasik 50 m2 ik
kisrun kapatilarak kafe olarak kullanildigi tespit edilmistir. Otel girisi zemin kat seviyesinden we Fuar
Caddesine cephesinden saglanmaktadir. Otel 1 adet toplant) salonuna sahiptir. Binada 1 adet servis
asanstrl, 2 adet oda katlanina calzan yolcu asansdrl bulummaktadic. Binada sinma merkezi
havalandirma sistemi ile saglanmaktadir. Bina igerisinde restoran, lobi, mutfak, teknik hacimlerde ve
afis alanlarninda zeminler seramik kaplamal, oda katlarinda kat hollerinde zeminler hal kaptamalsder.
Bina icerisinde duvarlar alg siva dzeri saten boyahdir. Otelde 178 adet standart oda, 18 adet gecisli
oda, 4 adet engelli odas: olmak iizere 200 adet oda hacmi bulunmaktadir. Odalar yaklagik 18-21 m?
kullarm alanhidir, Her odada banyo hacmi meveut olup yaklagik 3 m? alanhdir, Gdatara girig karth giris
sisteml fle saglanmaktadir. Giris kapilan ahsap paneldic. Oda icerisinde zeminler parke ve mineflo
kaplamah, duvarlar alg siva Gzeri saten boyabdir. Banyo alanlannda zeminler ve duvarlar seramik
kaplamal, lavabo, klozet ve vitrifive takimlan mevouttur. Bina oldukca bakimlidir ve herhangi bir tadilat
ihtivac bulunmamaktadir.
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RESTORAN BiNASI: Bodrum katinda sifinak, teknik oda, elektrik adasi, hidrofor odasi, hol, personel
soyunma odalan, camagir odas, idari ofisler ve mutfak hacimlerinden olugmakta olup, 635 m* kullamm
alanina sahiptir. Lemin katinda restoran girisi, fuaye, bay-bayan we, servis mutfag vestiver ve restoran
hacimlerinden olusmakta olup, 520 m’ kullanim alanina sahiptir. Asma katinda depo ve teknik bélim
hacimlerinden clusmakta olup, 210 m* kullamim alanma sahiptir. Restoran binas projesine gare 1.465
m® yasal kapah kullamm alanina sahiptir. Bu bina misteri bilgisi dahilinde icerisine girilememis olup,
islernter disandan yapilrmg ve ic Geellikleri tespit edilememigtir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden P fighi Tespit Edi

ilishi Bilgiler

Mahallinde yapilan incelemede yapilarin mimari projesi ile genel hatian bakimindan uvyumlu ofdugu
gorulmagtur,

Ruhsata Aybar Dura

4.6 Ruh lan liklerin 3194 Sayih_imar K :
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Al n Ge isiklikler Olup Olmadi@ Haklonda Bilgi
Mewvcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasine gerektirecek bir imalat bulunmamaktadsr,

ap! Bulunup Bulunmadig ve

i L

4.7 Gayrimenkuliin Deferleme Tarihi lﬁEriyje Hangi Amacla Kullaniddif, Gayrimenkul Arsa weya Arazi

E, | 12 il ]
Hakkinda Bilgl

562 konusu taginmaz faal durumda okel olarak kullanilmaktadir.
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5. KULLAMNILAM DEGERLEME YOMTEMLERI
UDS Tanumil er Esasi — Pazar 'H

APazar degeri, bir varhk veya yilkimliligin, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekli bir satic
we istekli bir aho arasinda, taraflarin bilgill ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasz bir islem ile degerlerne tarihi itibarryla el degistirmesinde kullamnimasi gerekl
ghrilen tahmini tutardir. Pazar deferinin tamim asafidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

[a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlk igin para cinsinden ifade edilen fivat
anlamina gelmektedir. Pazar deferi, deferleme tarihi itibanyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas fiyattir, Bu fiyat, satio tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alio tarafindan makul sartiarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
Greliikle de satisla iliskili herhangi bir tarafoa saglanmis Gzel bedeller veya imtivazlar, standart clmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi ozel sartlara veva kosullara davanarak arttirilmis veya
azaltilmus bir tahmini fiyate veya sadece belidi bir malike veya aboya yonelil herhangi bir deger
unsuruny kapsamaz,

{b) "El degistirmesinde kulamilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikomlildgin degerinin, Sncaden
belirflenmis bir tutar veya gergek satiy fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibarivle, pazar degeri tammindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fivattir;

{c} “Degerleme tarihi itibarwla” ifadesi degerin belicli bir tarih itibanyla belilenmesini ve o zamana
dzgi olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini defer baska bir
2amanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutarn, pazarn durumunu ve icinde bulundugu
kogullan baska bir tarihte degil sadece degerlame tarihi itibaryla yansitir;

(d) “istekli bir alcy arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete geemis olan, ancak zorunhu kalmis almayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir, Bu alo,
var oldugunun kamtlanmas) veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayirnsal bir
parardan ziyade mevout pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilering uygun alarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdifinden daha yiliksek bir fiyat ddemeyecektir. Varliin
meyveut sahibd ise pazan olusturanlar arasinda yer aimaktadir.

(e} “Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fivattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevout
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir saticr anlamina gelmektedir, istekli
satec, fivat her ne olursa olsun, varlii uygun pazarlama faalivetleri sonucunda agk pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(£} “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fivatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesing
yol agabilecek; rnegin ana girket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac: gibi taraflar degil, aralarinda
belirld ve Szel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yamlan bir islem anlamina gelmekwedir, Pazar
degeri lslemlerinin, her birl bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildifi varsayilir.

[g) "Uygun pazariama faalivetieri sonucunda” ifadesi, varligin pazara pkartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun clarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmisg Fd
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yOnteminin, saticinim erisime sahip oldufu pazarda en iyi fiyati elde &
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilic, Varhin pazara pkartiima saresi sabit bir siire olmayp, l,-""
varifin thriine ve pazar kosullanna gére degisebilir. Burada tek kriter, varliin yeterli sayida pazar | {
katihmeisinin dikkatini gekmesi igin yeterdl sire taninmas: gereklilifidic. Pazara Qkartilma zamani .'

degerleme tarihinden Gnce gerceklesmelidir, ( \

|
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(k) “Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeler” ifadesi, istekli saticinm ve istekli alicimin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varhgin yapisi, deellikberi, filli ve potanzivel kullanimlan
hakkinda makul alcllerde bilgilenmis oiduklann varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilgiyvi,
islernde kendi ilgili kanumlan acisindan en avantajh fivat elde etmek amacrla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydas sonradan anlasidan bir tecriibenin avantajiyla degil, degereme
tarihi itibarryla pazar sartlan dikkate alinarak degedendirilir. Ornefiin fivatlarin distlgi bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarin satan bir satie basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosuflan attinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gegeri aldugu gibi, basiretli alcilar veya saticdar o anda meveut en iyi pazar bilgileri dogruftusunda
hareket edecekierdir.

{i) "Zorlama aitinda kalmaksizin™ ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veyva bask
altinda kalmaksizin bu glemi yapma nivetivle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavramy, kethmerfonn ozgur oldugu agik ve rekabetsi bir pazarda pazarhk edilen fivat
olarak kabul eddmektedir, Bir varhfn pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ok
sayrda ahio ve saticrdan veya karakteristik olarak simich sayvida pezor kotilimesindon olugabilic, Varh@n
satisa sunuldugunun varsayildefr pazar, tearik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir varigin pazar degeri onun &n varimli ve en b kullanimin yansitie. En verimi v an iyl kulianim,
bir varlifin potansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiksek dizeyde
kullammdsr. En verimii ve en iyi kullanim, bir varldm mevout kullamminin devamiya da alternatif bagka
bir kullanim olabilir. Bu, bir pozar katiimersinn varhk kgin teklif edecegi fiyat hesaplarken varlik icin
planladigs kullamma gore belirfenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynagimn, sonugta degeremes amac ile ilgili olmasi gereken
deger esanim yansitmasi gerekir, Ornedin, pazar deferini belirlemek amaciyla, pazardan tliretilmis
veriler kullamilmak sartiyla, farkl vaklagimlar ve yéntemier kullandobilic. Pazar yaklasirmi tamm olarak
parardan tiretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
kotifrmerlor tarafindan benimsenen pirdilerin ve varsayimlann kullamimas: gerekll gordimektedir,
Malivet yaklasimem kullanarak pazar deg@erini belirlemek icin, esde@er kullamima sahip bir varhfin
maliyetinin ve uygun asimma oramnm, pazar esash malivet ve aginma analizleriyle belidenmesi gerekii
gdritmektedir.

A Degerlemesi yapilan varik icin meveut verilere ve pazarla iligkili kogullara gore en geperdi ve en uygun
degerleme yBnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
parardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yakiasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekll gordimektedir.

A Pazar degeri bir vorigin, pazardaki diger abiolann elde edemedigi, belirli bir malik veya alio igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Biyle avantajlar, bir voriign fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle ilskili olobiir. Pazar deger, belirli bir tarihte belirl bir istekli alicinn degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydi@indan, buna benzer tim deger unsurlannin gz ard edilmesini
gerekbirmektedir.

MNel Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A5 7 | &E



Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlaninm uygun ve degerlenen varliklannm igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tammlanan ve agklanan dg vaklasim degerlemede kullandan temel yvaklagimiardir.
Bunlann timd, fivat dengesi, fayda beklentisl veya ikame ekonomi ifkelerine dayanmaktadic. Temel
degerleme yaklasimlanna asagida yer verilmektedic:

{A) Pazar Yaklasimi (B} Gelir Yaklagimi  (C) Malivet Yakiagimi

Bu temel degerlerme yaklasimlarinin her birl Farkl, aynintih uvgulama yontemberin icerir,

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlanimin ve yontemlerinin segiminde amacg belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir, Bir yontemin her duruma wuygun olmasi sdz konusu degildir. Secim
surecinde asgari olarak asagdakiler dikkate alinir:

(a) Degerleme gorevinin kosullari ve amaco ile belifenen uygun deger esasilarh ve varsayilan
kullamimilar)i, (b} Qlasi degerleme vakiasimlannm ve yontemlerinin glgld ve zawf yanleri, (c) Her bir
yiintemin varhgm nitelifi ve fAgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullamian yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, {d) Yantem(ler)in uygulanmass igin gereken givenilic bilginin mevoudiyeti.

5.1 Parar Yaklagem
A Pazar Yaklasimim Acildayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin n Bu Yaklagimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi vorligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastinlabilir {benzer) varlikions
karsiastinimas: suretiyle gésterge niteliindeki degerin belifendigi vaklasi ifade eder. Asafida yer
verilen duromlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Degerlerne konusu varligin deger esasina uygun bir bedefle son
dénemde satilmig olmasi, (b} Degerleme kanusu varkgin veya buna dnemli Gigiide benzerdik tagyvan
varhiklarin aktif olarak islem garmesi ve/veya (c) Onemli dlgide benzer varbiklar ile ilgili stk yapilan
vefveya glincel gozlembenebilir iglemlerin 58z konusu olmas:,

karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya dnemli dlglde benzeriyle iliskili olmamas: halinde,
dederlemeyi gerpekiestirenin karsilastirilabilir varfiklor ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhihklarn karsilagtirmal bir analizini yaprmas gerekir. Bu kargilagtirmal
analize dayal diizeltme yapimasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul clmas ve
dederlemeyl gergeklegtirenterin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil saysallagtinidiklanina raporlannda
ver vermelen gerekir.

Pazar yaklasimmda geneliikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabiliv varhklardan elde edilen
pazar garpanlan kullambr, Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktarlerin
dikkate alindif bir degertendirmenin yapilmasin gerektirir,
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[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede istanbul Caddesine cepheli, Ticaret
Alami, E:1.50, Hmax: Serbest yamlasma sartlarina ve 1.089 m2 ylzdlcimiine sahip arsa 18.990.000 TL
bedel ile pazarlikli clarak satilikhir.

Mot: Emsal tasinmaz konum bakimindan avantajldir, Degerleme konusu taginmaz yizalcGmi blyiik
oldugu icin birim degeri disiktar.

Dvalog FSM Gayrimenkul: 0 535 671 52 63

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede Istanbul Caddesine cepheli, Ticaret
Alami, E:1.50, Hmax: Serbest yapilagma sartlanna ve 11.500 m2 yizdl¢hmine sahip arsa 190.000.000
TL bedel ile pazarikh olarak satiliktir,

Mot: Emsal taginmaz konum bakimindan avantajhdir,
Merig Emlak: 0 532 285 04 69

[E:3 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu balgede stanbul Caddesine cepheli, Ticaret
Alam, E:1.50, Hmax: Serbest yapilagma sartlaning ve 6.000 m2 yiizdlgiimine sahip arsa 90.000.000 TL
bedel ile pazarhkl olarak satiliktir,

Mot: Emsal tasinmaz konum bakermindan avantajhdir,
Merig Emiak; 0 532 285 04 69

[E:4 Satihk Arsa] Deferleme konusu tasimmaznn bulundufu balgede, Ticaret Alam, Ei1.50, Hmax
Serbest yapilasma sartlanna ve 1.080 m2 ylizélcimiine sahip arsa 18.000.000 TL bedel ile pazarhkh
olarak satihktir.

Mot: Emsal tasinmaz konum bakimindan avantajlchir. Degerleme konusu taginmaz ylzdlcimd biyik
oldugu icin birim degeri distktir.

M Gayrimenkul: 0 532 385 66 B0

Mel Burumsal Gavelmenkul Degerleme ve Dandsmanhik 8.5

EMSAL DUZELTME TABLOSU
Iearik Emgsal 1 Emsal 2 Em=zal 3 Ems=al 4
Britt alar (M3} 1.089,00m 3 11.500,00m* 6,000, 00m 3 1.080,00m*
Sanig fiyat iB.990.000 TL | 190.000.000TL | 80.000.000 TL | 15.000.000 TL
m? birim fiyat 17.438 TL 16,823 15,000 TL 16.667 TL
Pazarih 10%, - 1o 11T - 10%s -
Konum gerefiyesl 30% 35% 35% = 0% -
imar Durumu gerefiyesi 0% - 0% 0o 0Fin -
¥ilzbiclm gerefiyesi 150 - B - 0% - 15% -
indirgenmig birim fiyat 7.847 TL 5.087 TL B.250TL 7.500 TL
Ortalaera Birim fiyat 8.171TL/m?2
TASINMAZ A AL TERNATIF OLABILECEK OTELLER
? 1 K5l icin 1 GECE DEGERLEME KONWSU
ki fliank A TARIFES] TASINMAZA OLAN MESAFES] P,
o’
HILTON BURSA CONVETION OTEL E £3.226,00 F00m ;-’
HOLIDAY NN BURSA 4 £2.40L,00 4} krn
HAMPTOM BY HILTON OTEL 3 b2, 388,00 700 m |
OTEL BAIA 3 £2.400,00 2,7 kem f

29 |
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lkarud lleri na midaki ritalarin m Degarleme Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhfin Gosteren Krokiler

F 1= 4:"'?

rin il Dikkate Alindigina [iskin ntili iklama, Emsal Bilgilerin Yapilan

Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yap

ima Ned

Bolgede taginmaz ile benzer imar durumuna sahip, 300 metre batisinda yer alan Istanbul Caddesi
izerinde yer alan ticari arsa emsalleri bulunmaktadir. Bolgede bu emsallerden yola pikalarak parselin
imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapis,, altyap durumu, ceyre dizenlemesi vb, durumlar
dikkate alinrmg ve tagmmmaza deger takdir edilmistir.

Arsa metrekare satis fivatlan bu bilgiler dogrultusunda serefive dizeltmeleri yapillarak 7.500 TL ile
9.000 TL arasinda olabilecegi sonucuna ulagiimistir,

& Pazar Yaklagim [le Ulagilan Sonug

Yukarida yazidan bilgiler dogrultusunda stz konusu tasinmazin konumu, imar durumu, arazi yapiss, yola
cephesi, ulasim kolayhg, peyzaj vb. her tirli olumlufolumsuz Faktar dikkate alinrmis emsallerdeki
diizeltmeler isigmda tasinmazin arsa birim degeri 8.171 TL/m? olarak takdir edilmigtir.

2420 ada 9 Parsel Arsa Degeri : 7.961,79 m? x 8.171 TL/m?* = ~65.056,000,00 TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza tapd yizdlghmi dikkate alinarak arsa toplam degeri
{KDV harig) 65.056.000,00- TL takdir edilmistir.
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Kullaniima Nedeni

Maliyet yaklagini, bir alicinm, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler soz konusu
oimadikca, belli bir varik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varli elde etme maliyetinden daha fazla Sdeme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklagmdir. Bu yaklasimda, bir
varlgn cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim malivetinin hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylanmin disilmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asafida yer verilen durumlarda, malivet yaklagimin uygulanmas ve bu yaklagima
anemli vefveya anlambi agirlik verilmesi gerekll gbrilmektedir: (a) Katiimcilarin degierleme kanusu
varlikia onemli olgide aymw faydaya sahip bir varh@y yasal kistlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilrmesi ve varhdin, kathmeolarn degerleme konusu varhi@ bir an ewvel kullanabilmealeri igin
anemli bir prim ddemeye ran olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sdrede yeniden
olusterulabilmesi,

{b) Varlifin dogrudan gelir yvaratmamasi ve varhifin kendine Gzgi niteliginin gelir yaklasimini veya patar
yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (¢} kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri Grneginde
oldufu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belll bash Ug malivet yaklasimi y@ntemi bulunmaktadir: (a) lkame maliveti yontemi: gisterge
niteligindeki deferin esdefer fayda sa@layan benzer bir varhfin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendifi yontem. (b} Yeniden dretim maliyeti yontemi: gosterge niteliindeki degerin varlifin
aymsimn Gretiimesi icin gerekll olen maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (g} Toplama
yontemi: variifin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandign yéntemadir.

A Arsa rini iti ullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Ka Yapilan Diizelt r
Yapilan Diger Varsayiml n

5z konusu parselin yiz &lctimi ile bulundufu balgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikleri gibi kendine dzgl ayirt edici tim ethenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasimeinda belirlenen emsaller ve agklamalanyla yapilan dizeltmeler neticesinde
migveut piyasa sartlan goz dénlnde bulundurulmustur.

Tiim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, blgeye hakim emlakg:
gorisleri ve gegmis verilere dayanarak soz konusu parsel igin yukandaki birim deger takdir edilmigtir.

af vie Yaplan

S6z konusu tasinmazin yap: degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhfi tarafindan yaywnlanan
2023 yih Yap Yaklasik Birim Malivetleri ile “Asinma Paylarna lliskin Oranlan Gasteren Cetvel”
kullamilmamistir. Mahallinde yapilan tespitler ve mevout insaat malivetleri goz dniinde bulundurularak
birim deger belirlenmistir.
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A Malivet Yaklagir lle Ulasilan

YAP DEGERI
NitELIK INSAAT ALANI | BIRIM MALIYET | YIPRANMA SERER
(m2) (TL/m2) PAYI (%)
OTEL 73234 128950 10 85.360.000,00 &
Cevre Dizeni, Altyap Malivetleri, Harici Miteferrik 15ler vs. E40.000,00 &
TOPLAM 86.000.000,00 &
* Sonug olarak maliyet yontemine gore taginmazin arsa ve yapi deferi olarak toplamda 151.056.000,00
TL deger takdir edilmistir.
56z konusu tasinmar dzerinde tesis edilen (st hakkina esas defer hezaplama tablosu asagidaki
sekildedir.
Ust Hakk: Siiresi ve Oran Tablosu
(st hakks Tesisi Tarihi 1.11.2010
Ust hakks Siiresi 30wl
st Hakk Siiresi Giin Bazinda 104958
st Hakki Bitig Tariki 1.11.2040
Deferlerme Tarihi 27.06.2023
Degerleme Tarihi Itibari ile Kalan UsT Hakki Kullanim Siiresi Giin Bazinda 6337
List Hakki Kalan Kullanim Stiresi Yizdesi 57,83
Takdir Edilen Tam Milkiyet Arsa Birim D'Egeﬁ' 817100 &
Arsa Yiizdlotmi 7961,79
Arsa Toplam Degeri £65.055.786,08 &
Uist Hakki Degerinin Oram 0,67
Ust Hakki Kalan Kullanim Siresi Yizdesi 57,83
(st Hakina Esas Arsa Birim Degeri 3.165,94 &
Arsa Yizolciimi 7961,79
Ust Hakkina Esas Arsa Toplam Degeﬁ 25.206.534,59 &

Gayrimenkulin degeri hesaplamrken pazar yaklagim degeri ile tam miilkiyete esas arsa birim degeri
bulunmus, yukandaki tabloda gsterildigi tizere Gst hakk hesaplamas yapilarak Gst hakkina esas teskil

eden arsa birim degerine ulagilmigtir. Boylelikle rapora konu taginmazin list hakkinag esas malivet

dnteming gore pivasa deferi;

Arsa Degeri: ~25.210.000,00TL ile Yap Degeri: 86.000.000,00 TL toplarmi olan 111.210.000,00 TL

hesaplanmustir. Gayrimenkulin dst haklk defieri bu ybntemle 111.210.000,00 TL olarak takdir
edilmigtir.

Ust Hakki Degeri: Arsa Pivasa Degeri x 2/3 (Ust Hakk Carpani) x {Kalan Yi/30 ¥dl) Gzerinden hesaplama
yapimigtr,
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Esasz Ya rleri

Sigortaya esas yap degeri; yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtilen yap sinh dzerinden yeniden
inza edilecedi durumu varsayilarak belirtilmistic. Tagimmaz iskan ve ruhsat belgesinde 44 yapi sinifina
sahiptir. Bu sebeple sigorta esas yapi degeri 4A yape birim maliyet birim degeri dikkate ahinarak

belirlenmistir,
Kapah Alan Birim Deger (TL/m?) Sigorta Degeri
7323.40m¢ | x 6.825 TL/m* =|  49.88220500TL
5.3 Gelir Yaklasimi

thkdayier Bilgi Konu G menkulin erlemesi n_Bu Yakl in
Kullamilma Nedeni

Gelir yvaklasim, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanmin tek bir cari defere
danistiirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlgin degerl, varlik tarafindan yaratilan
gelirierin, nakit akislaninin veya maliyet tasarruflaninin buginkd degerine dayanmilarak tespit edilir.
Asagida ver verilen durumlarda, gelir yakiasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima Gnemli vefveya
anfamhb agrhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) Varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézivyle degeri etkileyen cok 8nemli bir unsur olmass,
(b} Degerleme konusu varhkla iigili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin makul tabminler
mewvcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas,

= Indirgenmis Nakit Aluslan (INA) Yéntemi:

IMA& yonteminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarihine indingenmekte ve bu islem vorlidin buginki
degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi] olarak  ta
nitelendiriimektedir. Uzun dmiri veya sansuz émirll variidarla Bgili bazi durumiarda, INA, variigm
kesin tahmin stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varlifin degeri kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagna kullanitarak
hesaplanabilir.

Indirgenmis nakit akis analizinin uygulanmasmda giincel bir yaklagim olan artik defer; gayrimenkul
yatinmes) igin ongérlilen igletme perivodunun sonrasinda gayrimenkuliin satildi@g varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon oram yardimiyla yapilan artik deger hesaplamasinda,
TIP 1 {International Valuation Standards Council {IWVSC) tarafindan Temmuz 2013°te Technical
information Paper 1 (TIF 1) Discounted Cash Flow) tarafindan Gnerilen, uleslararas: alanda yapilan
gincel degerleme gabismalarinda oldugu gibi, son donemi takip eden yibn gelirinin kullamlmassdir.
Projeksiyon perivodunun sonunda gayrimenkuld satin alacak olan yatinmainin da gelecek yilin gelirine
gore, alis fiyatina karar verecegl distindimektedir. Artik deger hesabinda son dénemi takip eden yilin
gelirinin baz ahnmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir unsurdur, Bir bagka deyisle projenin 6n
gariilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akislarinm dngdrilen son yila
indirgenmis haline artik deger denir.

&
5
£
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iNA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

{a) Degerleme konusu varliin ve degerleme gdrevinin niteligine en uygun nakit akig tirdndn secilrmesi
[Grnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akilar veya 6z sermayeye ait nakit
akiglan, reei veya nominal nakit akiglar vb.),

(b} Makit akislarmin tahmin edilecegi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmaesi,
{c) 56z konusu sure icin nakit akis tahminlerinin haziranmasi,

{d) {varsa) kesin tahmin sdresinin sonundaki devam eden degerin degereme konusu varlik igin uygun
olup clmadifimin; daha sonra da, varhgin niteligine uygun devam eden degerin beliflenmesi,

(e} Uvgun indirgeme oraminm belidenmesi,

{f} indirgeme orammin varsa devam eden deger de dahil olmak (zere, tahmini nakit akislanna
uyguianmasi seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Y@ntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandif yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin {yd} Gretecedi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas: kogullanina gore
olusan bir kapitalizasyon oramna bilinerek, taginmaz degeri hesaplamir. Bu kapitalizasyon oram,
birbirine emsal gayrimenkullerde satiy ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. TOm kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mitkin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenan bosluk/kayiplarin anndriidif efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anndinlmasi fle net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yilhk potansivel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

& Nakit Giris ve Ciluglanimin Tahmin Edilmesinde Kullamilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynaf ve
Yaplan ry

Asafida kullamilan bilgiler; Ibis Hotel'e ait son 3 yilhk veriler dikkate alinarak belirlenmistir.
bis Otel;

Gegmiy dénemlerdeki otel doluluk ve oda fiyatlanna bakbfimizda deluluk oram 2021 yih igin %50,1,
2022 wib igin 3%53,3 ve 2023 yvih Ccak-Mayis aylan arasinda %48 oldufu tespit edilmistir. Oda fryatian
ise KDV Harig 2021 il igin 18,8 Avro, 2022 wili igin 27,4 Avro ve 2023 yih Ocak-Mayis aylan arasimda
40,4 Avro oldugu tespit edilmigtir. Talep ve fiyatlardaki artis nedeniyle eda fivati 2023 ywil ikingi yansi
icin ortalama 36 Avro olarak alinmistir,  Gelir verileri ve kira analizi ile ilgili detayh bilgiler asagida
veriimistir,
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Aciklama ve Gerekoeler

Indirgerme oran belirlenirken UDES kapsaminda toplama yontemi esas alinnnis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullamilan nakit akislanna iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varligs tind,

Pazardaki islemierde zimnen yer alan oranlar,

Varhin cografi konumu ve/fveya islem gorecefi pazann konumu,
Varhgin dmri ve girdilerin tutarhiligs,

Kullandan nakit akigimn tir,

+~p o0 o

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

* Calismalar srasinda uzun dénem vadeli, Avrobond Avro degeri olan tahvillerin Avro Bazh; 5
yillik degeri risksiz getiri oram olarak elde edilmigti. Bu oranlann belifenmesinde en likid
tahvillerin getiri oranlan risksiz getiri oram olarak belidenmisgtir.

== Rizk primi ise belirflenen risksiz getiri oranlan (zerinden ve déviz kurlarindaki dizensizlikten
kaynakl Glke risklerinin toplami olarak yvaklasik %3-4 civannda almarak indirgeme oranlan
belirlenmistir. Gelir analizinde indirgeme oram risksiz getirt orami ve rizk priml toplam ile %12
olarak alinmistir. Kira getirisinde net gelirin degismeyecek olmasi sebebiyle toplam risk aram
%2-3 civarinda alinarak indirgeme orar %10 olarak alinmistir,

A Gelir i tlan V. r

= Degerleme konusu ibis Otel 200 odadan olusmaktadir. Otefin yilin 365 glnd agik olacag
varsayilmigtir. 2023 yiliigin 187 gln olarak hesaplanmigtir.

= Talep ve fiyatlardaki artis nedeniyle 2023 yili ikinci yarisi igin ada fivati artalama 36 Avro olarak
alinmistir. Oda doluluk orani ise 2023 vl icin %55, takip eden 4 il igin %5, 5. yildan 9. wil sonuna
kadar %3710k artislar sonras ulasdan %77 50'lk oranin projeksivon sonuna kadar devam edecegi
varsayitmugtir,

» Otel oda fiyatlan, oda-kahvaltr sistemi ile gahgaca@i varsaylarak belirlenmigtir. Yapilan
arastirmalar, otelin kansepti, bélgedeki otellerin oda/gece fivatiar dikkate alinmigtir. Aynca otelin
pandemi etkisinin azalkdig son 5 aydaki ortalama oda fivatian géz dninde bulundurulmestur, Otel
oda fiyati gecelik 36 Avrofoda, ilk 4 wilbk sireg igerisinde, son yillarda Glkemizdekl doviz
kurlarindaki radikal degisikliklerde dikkate alinarak %5 lik bir oda fiyat artigi, 4 yilhk siireci takip
eden sanraki 5 yilda %3, takip eden yilarda ise projeksivon sonuna kadar %1,5'1k artis baz alinarak
belirlenmistir,

# Tesisin performansi gozr Oninde bulundurularak, diger gelir oram  belirlenmistir.  Otel
isletrmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptiimiz arastirmalar neticesinde diger gelir oranimin
otelin toplam oda gelirinin yvaklasik %20'si oraninda gerceklesecegi dngdrdlmistdr.

» Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme gidereri disdlerek brit izletme kan
hesaplanmistir. Otel GOP{ Briit Faalivet Kan Crani) Oranlarimn 2023 yibnda %37, takip eden p
yillarda ise ada fiyatlannda belirlenen artis ocranlan ile esdeger artis olacagy kabul edilmistir. 8yiin
sonunda %49,71 oraminda sabit kalacag Sngdrilmistir. Ongbrilen bu GOP oraminin isletme
siresinin devaminda makul oldufu goritmistir, /

e Akfen GYO AS. tarafindan iletilen emlak vergisi ve sigorta bedelleri yillhk bazda artis olmayacagi |
varsayilarak her yil aymi tutar tizerinden projeksivona eklenmistir. '

l
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= Yenileme maliyeti briit oda gelirinin %1 olacak sekilde projeksivona eklenmistir.

»  Yillik st hakks bededi, ilgili Gst hakki sgzlesmesine gire 2025 yilina kadar 90.000 USD, 2025 ile 2040
yillari arasinda ise 100000 USD olarak Sdenecektir. Ust hakki bitiminde tesis 5.5. Bursa
WMuslararas: Tekstil Ticaret ve Alisveris Merkezi lsletme FKooperatifiine devredilecektir,
Projeksivonda Avro verileri kullanddifindan Ust hakki bedelleri glncel kurdan Awvra degeri
hesaplanarak dikkate alinmigtir,

»  (algmalara Uluzlararas: Degerleme Standartian Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

* Net bugiinkii deger hesaplarinda il ortas faktori (0,5) hesaba katilarak daha gerceksi bir net
buglinki deger ortayva pkartilmistir,

* |ndirgeme oram, raporun ilgili maddesinde belirtildigi izere gelir projeksivonunda %12 olarak
alinmmigtir.

o Tim ddemelerin pesin yapdd @ varsayilmigtir.

A Kira Analizinde Kullamlan Varsayimlar

» Degerleme konusu lbis Otel 200 odadan oluymaktadir, Otelin yilin 365 giini acik olacag
varsaymistie. 2023 wili igin 187 giin olarak hesaplanmistir.

s Akfen GYO AS. Tarafindan iletilen kira sdzlesmesi detaylan incelenmistir, Tasinmaz Akfen GYD A5,
Millkiyetinde olup uluslararas: otel igletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan igletiimektedir.
Yapilan sazlesmeye gore Accor grubu tarafindan Gdenmesi gereken kira bedeli; toplam briit gelirin
%25 veva dizeltitmis brit sletme gelivinin [ AGOP) %9%inden yiksek olan bedel olarak
belirlenmistir. 56zlesme sartlarina gitre son yil AGOP oram %85 olarak belirlenmistir.

»  Diizeltilmis brut igletme geliri (AGOP) brit isletme karindan [GOF), brut gelirin toplam 55 B'
aramnda ACCOR'a Gdenecek isletmed payi ve yenileme rezervi oran diisillerek belirlenmistir,

+ Talep ve fivatlardaki artis nedeniyvle 2023 ywib ikinci vars iin oda fivat: ortalama 36 Avro olarak
alinmistir. Oda doluluk orani ise 2023 yili icin %55, takip eden 4 yil igin %5, 5. yildan 9. yil sonuna
kadar %310k artislar sonras ulasdan %7750k oramn projeksivon sonuna kadar devam edecegi
warsayimistir,

» Otel oda fiyatlan, oda-kahvalti sistemi ile calisacag varsayilarak belidenmistir. Yapilan
arastirmalar, otelin konsepti, bilgedeki otellerin nda/gece fiyatlar dikkate alinmistir. Aynca otelin
pandemi etkisinin azaldig son 5 aydaki ortalama oda fivatlan géz tnlinde bulundurulmustur. Oted
oda fiyatr gecelik 36 Awvrofoda, itk 4 wihk stireg igersinde, son yillarda Glkemizdeki déviz
kurlarindaki radikal degisikliklerde dikkate alinarak %5 lik bir oda fiyati artis, 4 willik siirec takip
eden sonraki byilda %3, takip eden vilarda ise projeksivon sonuna kadar %1,5 luk artis baz alinarak
belirlenmistir.

» Tesisin performansi gdz oOninde bulundurularak, diger gelic oram  belirlenmigtir. Otel
isietmecisinden alinan bilgiler ve veriler ile yaptifimiz arastirmalar neticesinde difer gefir oranimin
atelin toplam oda gelirinin yaklagik %205 oraninda gergeklesecegi dngdrilmagtin.

+ Toplam gelirlerden departman giderleri ve igletme giderlerl disdlerek brit isletme karn
hesaplanmistir, Otel GOP| Brit Faaliyet Karn Oram) Oranlanmn 3023 yihnda %37, takip eden
yillarda ise oda fiyatlarinda belilenen artis oranlari ile esdeger artis olacag kabul edilmistir. 8.nlin
sonunda %49,71 oraminda sabit kalacag Gngarilmastir. Ongorilen bu GOP oramimin igletme
siiresinin devaminda makul oldugu garilmistir.

= Akfen GYO AS. tarafindan iletilen emlak vergisi ve sigorta bedelleri yilhik bazda artiy olmayacag /
wvarsayilarak her yil ayni tutar Gzerinden projeksiyona eklenmistir, /
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# Kira projeksiyonunda, yapilan sézlesme gerefil, %1'lik yenileme maliyetinin %5 | oraninda bir
maliyetin Akfen GYO AS.'ve yansitilacaf kanaatiyle yapilmstir.

»  Yillik Gst hakk bedeli, ilgili Gst haklo sozlesmesine ghre 2025 yihina kadar 90,000 LISD, 2025 ile 2040
yillari arasinda ise 100.000 USD olarak 6denecektir. Ust hakk bitiminde tesis 5.5. Bursa
Uluslararas: Tekstil Ticaret wve Alsveris Merkezi Isletme Kooperatifine devredilecektir.
Projeksivonda Avro verileri kullamidigindan Ust hakki bedelleri gincel kurdan Avro degeri
hesaplanarak dikkate ahnrmsgtir.

o (alismalara Uluslararas: Degerleme Standartlar Kapsami' nda vergi ve KDV dahil edilmemigtir,

»  Net buginkd deger hesaplannda wil ortas faktdrd (0,5) hesaba katilarak daha gergekic bir net
bugiinki defer ortaya gikartdmigtir.

» Indirgeme oram, raporun ilgili maddesinde belirtildigi izere kira geliri projeksiyonunda %10 olarak
alirmaster.

+  Tim ddemeterin pesin vapidi@ varsayilmstir,

MNet kuriemsal Gayrimenkyl Degerieme ve Damismanlik A5 a7 | BE
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Wurur

Déiviz Kuru 26.06.2023 TCME us:l £25,8231
DEviz Kuru 26.06.2023 TCME lﬂ:l £28,1540
Degerleme Tablosu
Rigksiz Getirl Oram E,00% BO0% B.DO%
Risk Primi 1,50% I.M‘a ,50%
indirgeme oran 3,50% 10,00% 10,50%
|
Toplam Buglinki Deger [ £) 7.750.568,25 € TASDEEA45 € 7.166.702,06 €
Yaklagk Bugiinkd Deger [ €) 7.750.000,00 € 7.450.000,00 € 7.170.000,00 €
Buginki Deger { TL) $218.200.526,75 | £209.763.19153 |  £201.771.329.84
Yaklagzik Buginkd Deger | TL) £218.210.000,00 | E209.760.000,00 £201.770.000,00
Kira Deger Analizi
Projeksivana Esas 2023 Yili Kalan Aylar Kira Defen 244 B16 €
Risksiz Getiri Oran: 8,00% B00% B.00%
Rizk Primi 1.50% LR 00w 2.50%
indirgeme oram 9,50% 10,00% 10,50%
Bugiinki Kira Degeri| €} 733.693.51 € 232607 50 €
Yaklagik Bugiinkii Kira Degeri | €} 230.000,00 € 130.000.00 £
Buglnkil Kira Degeri (TL) £6,475.420,00 86.475.420,00
Yaklagik BugBnkil Degeri | TL } £5.480.000,00 BE.480.000,00
/
v
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NiHAI DEGER DETAYI
Direk Kapitaiizasyon Analizi fle Tespit Edilen
S - 7.450.000,00 €
Tagmmazin Nihai Olarak Tespit Edilen Deferi | ?Wl
Déviz Kuru 26.06.2023 TCMB [1€) 28,1540 &
Tairk Liras: Kargilifh Piyasa Degeri: $220.164.280,00
¥aklogek Tiirk Lirass Kargilis Piyasa Dejeri: | $220.160.000,00
Taginmazin Nihai Olarak Tespit Edilen & Aykk
i © 230.000,00 €
Tagmmazin Nihai Olarak Tesplt Edllen 6 Ayhk
kiea DaBest 1) £6.475.420,00
Waklagik Tibrk Liras: Kargilgs 6 Aylk Kira Degeri &6.480.000,00
lir ¥ e | flan Son

Rapora konu taginmazin halihazirda faal clarak kullamian gelir getirici bir milk olmas sebebiyle
indirgenmis nakit akisi uygulanmig ve neticesinde bir defere ulasiimistir,

56z konusu ulasilan deger, indirgenen nakit alaglaninn bugtnkd deger toplamdir.

** Tabloda kullamlan déviz kure 26.06.2023 farih, saat 1530 itibariyle gegerli olan TCMB verilen
dikkate alinarak belirlenmistir.

INA verileri dikkate alindifindan tasinmazin dst hakki siiresi boyunca elde edilen gelirlerinin toplaminin
bugiine getirilmesi sonucundan takdir editen degeri 7.820.000 Avro, yaklagik 220.160.000,00 TL dir.

5.4 Difer Tespit wve Analizler

4 Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazin gelir verileri dikkate alinarak akfen GYO A%, ve Accor Grubu arasinda
vapilan sozlesmelere gore tasinmazin kira degeri tespit edilmistir, Yapilan sozlesmeye gore Accor
grubu tarafindan ibis Otel icin 8denmesi gereken kira bedeli; toplam briit gelirin %25'i veya diizeltilmis
briit isletme gelirinin { AGOP) %95"inden yiilksek olan bedel olarak belirlenmistir. 5ozlesme sartlarina
gore son vil AGOP orami %95 olarak belirlenmistir,

Diizeltilmiz brit igletme gelini [AG0P) brit igletme karmndan (GOP), briit gelirin toplam % 8'i oranimda
ACCOR a bdenecek isletmect pay ve yenileme rezervi aram disilerek belidenmistir.

Kira geliri Gzerinden yapilan indirgenmis nakit akis) projeksivonuna gore taginmaznin kira degeri tespit
edilmiz ve sz konusu kira defieri Ust hakk siresi boyunca elde edilen gelivlerin toplarmimn bugline
getirilmesi senucunda tespit edilmistir. Bu hesaba gire otelin yillik kira gelir 360.000 Avra, yahlasrk;
12.960.000 TL olarak tespit edilmistir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerfeme ve Damsmanhik A5 12 | 68




5

Degerieme kn»nusu ta,-‘,lnrnaam buiunduﬁu il genelmde Ve uzellll‘:le b:nnu rrrlam:lrﬂl hr.:nlgede kat karsihi
pranlanmn %50-%55 oramnda degisebildigl, hasilat paylasimi oranlaninin ise %35-%40 oranlarnda
gerceklesebilecegi dn goriimektedir, Bu oranlar, tagimmaz alanminin bilyGkiigh, proje kapsam ve toplam
getirisi, yaplacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére dediskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Pro eri
Degerleme konusu tasinmaz cins degisikligi yapilmig ve halihazirda otel ofarak kultamimaktadie,
Uzerinde herhangi bir proje gelistirme ¢alismas yokiur,

& En Verimli ve En lyi Kullamm Degeri Analizi
502 konusu taminmazin, bulundufiu bilge ve ¢ewre dezellikler dikkate alindifinda mewcut kullarim

durumunun en etkin ve verimli durumu oldugy kanaatindeyiz.

A Miisterek veya Béllinmils Kisimiarin Deferleme Analizi
501 konwsu tasinmann tamami degerlendiriimistic. Misterek veya bolinmig kisim degerlemesi

yaplmamigtir,

6. AMALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]
6.1 Farkl erfeme Ydntemleri ile Analiz Sonuclarmin tinlmas v la_izlenen
M rinin Aciklan

Rapora konu tasinmaz igin degerleme galismas raporun ilgili kimmlannda belirtildigi Uzere ayn ayn
analiz yapilrigtir. Pazar analizi yintemi (emsal karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklagimi yéntemi
ile de yap degeri aynca tespit edilmistir. Defer olusumlan Maliyet ve Gelir yontemiyie beraber
desteklenmigtir, Gelir yéntemi ile ilgili olarak dogrudan kapitalizasyon ve indirgenmis nakit akiglan
projeksiyoniarn kullarilmistir. $62 konusu varligm Otel oimasi ve fiilen isletilmesi, direkt gelir getirici bir
miilk sinifinda olmas: sebebi ile nihai deger takdiri gelir ydntemi esasina gire dogrudan kapitalizasyon
ve indirgenmis nakit akislan projeksivonlanndan elden edilen sonuclarn ortalamas: alinarak
belrlenmistir,

6.2 i ii ine Etki Eden Fa er =S\WOT Analiz]
A Olumiu Ozellikler
¥ Bokgenin ana arteri Uzerinde yer almas: ve ulagim imkanimn iyi olmas
Buttim Ticaret merkezine ve Bursa Bélge Adlive Mahkemesine yakin konumda olmasi
Yapirin isgilik ve malzeme kalivesinin iyi olmasi, halihazirda bakemb olmas:
LHuslararas: Fuar Alamina komsu olmas:

L O

A Olumsuz Ozellikler
F  Ahernatif konaklama isletmelerinin bBulunmas

A Firsatiar ;
# Sehrin sanayi faaliyetleri bakimindan gelismis clmasinin miisteri portfiyiine katkisi §#
¥ Sehrin ki turizmi imkaninin bulunmas: /

f Tehditler
¥ Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalanyla devam etme olasiligy

L]
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6.3 ri Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Veril in Yer Almadiklaninin Gerekgeleri
Degerleme galismasi igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirili iril i at Uyannca Alinmas: Gereken lzin
rin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olm 1 iU
ligili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmas) gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevout oldugu, yasal gerekiiliklerin de yerine getirildifi gordimdgtir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulenmadig bilgiteri
edinilmistir,

65V rimenkul Uzerindeki Takyidat ve ile ilgili Géril
Kenu tasinmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 bashg attinda verilmigtir.

6.6 rleme Konus uliin, Uzerinde ipotek Gayrimenkuliin_Degerini
Onemli  Olciide Etkileyecek Nitelikie Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig,
Deyredilebi i Bir Sinirla a Tabi Olup Olmadiin Haklonda Bilgi
Tasginmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir simrlama veya kistlama
bulunmamaktadir,

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazl ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gealistirilmesine Yonelik n Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair i

Degerleme konusu taginmaz Otel olup, Gzerinde bulunan yap neticesinde herhangi bir proje
gelistirilmesine yinelik calisma bulunmamaktadir,

6.8 Deferleme Konusu (st Hakla veya Dewre Milk Hakki lse, st Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine Illi‘llil'l Qlarak Bu Haklan Doguran EQ; gﬂﬁ_&!erda Ozel Kanun Hikimlerinden
klananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Dim Bi

Degerleme konusu parsel 5.5. Bursa Uluslararasi Teiﬁ.til "I'l::aret ve Alis Veris Merkezi Isletme
Kooperatifi'ne ait olup 30 yill§na Gst hakk kurulmus otel tesisi vardir, Ust hakkina iliskin incelenen
resmi saziesmede; bagimsiz ve strekli nitelikte st hakkinmn 30 yil sirefi oldugu; irtifak hakknn gglinc
kisilere devredilebilecegi; sirenin sonunda irtifak hakkina konu yapiin bedelsiz olarak taginmaz
malikine gececegl; intifak hakki bedelinin ilk 5 yil igin Sdemesiz oldugu, sonraki yillar igin ise sozlegmede
belirtilen bedeller seklinde oldugu gorlilmektedir. Soz konusu sérlesmeye gore st hakkinn
devredilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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Fiili Kullanim
Birbiriyle Uyumiu Qlup Olmadif Hakkanda Gorils ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Garlsg

Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri e fiili kullanim sebli birbiriyle wyumiudur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin 111-48.1 sayh "Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina lliskin Esaslar
Teblig"nin  7.baliim 22.maddesi 1.fikrasimin ([g) bendi (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi
milkivetlerindeki arsa ve arazilerin yan sira, hasilat paylagirm veya kat karsihr arsa satisi sozlesmeleri
akdettigl bagka kisilere att arsalar Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere dst hakk:
tesis ettirmek suretivle vatinim yapabilirler. Yapilacak saziesme hikimiberi gergevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yiriitilecek projelerde, ortakhik lehine milkiyet edinme amaci yok ise
ortaklhgin sézlesmeden dofan haklarmin Kurulca uygun goriilecek nitelikte bir teminata baglanmig
olmasi zorunludur. Sozlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut |daresi Baskanhd, iller Bankasi AS.,
balediyeler e bunlann bagh ortakhklan, istirakleri vefveya yonetim kuruluna aday gbsterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat 3art uygulanmaz,” geregi
tasinmazin tapudaki piteliklerivle GYO portfdyinde bulunmasina bir engel cimadifi kanaatine
varilmistir,

Ayrica aym tebligin 7.bélim 30.madde 1. ve 2.fikrasina gire tapu kaydinda bulunan ipotegin
gayrimenkul degerini finanse etmek amaciyla kullandan rehin kayd oldugu ve ipotek malikinin Akfen
GYD AS. oldugu gorilmis ve bu durumdan kaynakl da GYO portfoylnde bulunmasina engel
olmadifina kanaat getirilmistir.

SONUC

Serumlu Degerleme Uzmanin im|

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakbgr A.5.'nin talebi Gzerine; Bursa ili, Osmangazi llgesi,
Alunova Mahallesi, 31598 ada 67 Parselde bulunan taginmazin adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgarl unsurlan igeren bu degerleme raporu tarafimizea
hazsrtanmistir,

Tarafirmizca isleme alindifr tarihteki degerleme konusw tasinmaziann Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu boélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, iigenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullamim fonksiyanu, arsamin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkiil tarz lle sehir
merkezi ile balgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre dzellikleri, meveut ekonomik sartlar gibi thm faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gire alc bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet dereces! gibi kiymet yilkseltici
we hiymet disiricd mispet menfl tim faktérier goz dniinde bulundurularak yapidmistic,

Het ¥urumsal Gayrimenkul Degerieme ve Damismanlik &35 45 | 68




7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alnmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuclan anlambl sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandi@ lokasyon Gzelinde, kullamim amap we kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili nitelifi dikkate alinarak pivasa degferini daha dogru phsterdigi
gerekoayle parar yontemi neticesinde elde edilen sonug nikai defer clarak takdir edilrmistic. Boylelikle;

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

Rakamla; 220.160.000,00 TL ve Yazryla ikiylzyirmimilyonyiizaltrmighin Tiirk Liras:dir.

Tasimmazin yillik kira bedeli: 12.960.000,00 TL olarak belirlenmistir.

L LEGE e A T T )
Rapor Tarihi 27.06.2023
Taginmaz Dederi (KDV Harig) 220.160.000,00 &
Tasinmaz Degerl (KDW Dahil) 259, 788.800,00 &
Tasinmaz Degeri (KDY Haric) T.E20.00000 £
Tasinmaz Deferi (KDW Dahil) 0. 22760000 €
Taginmaz Yilhk Kira Degeri (KDV Harig) 12.960.000,00 &
Tasinmaz Yillik Kira Degeri (KD Dahil) 15.292. 800,00 &
Tasinmaz Yillik Kira Degeri (KD Haric) 460.000,00 €
Taginmaz Yillik Kira Degeri (KDV Dahil) 542 80000 €

1. Tespit edilen bu degerfer toginmazin pesin satising yaneliktic.
2. Nihai deder, KOV Haric dederi ifode eder.

3. Iz bu rapor, eklerile bir bitdnatr.

4, Nitai defer takdirl, raporun igeriginden ayn tutulomoz.

5. Dederteme tariki itibariyle TOMB Déviz Alis Kuru 15: 25,8231 TL ve 1Avra: 28,1540 TL dir.
Emrah CAGINDA Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolar Sorumiu Degerfeme Lizma

5PK Lisams Mo: 404732 3PK Lisans No: 4046232 aPK LEEWL\

F
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B UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asafidaki maddelerin dogrulufunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

*  Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayvimiar ve kosullarla simirldir,

= Rapor, tarafsiz ve 8nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

*  Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansivel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu ‘olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir Goyargimiz
bulunmarmaktadir.

*  Uzman glarak vermis oldugumuz hizmet kargihgi dcret, raporun herhang bir bolimbne bagl

degildir,

Degerlerne ahlaki kural ve performans standartlanina gore gercekiestirilmistir.

Degerleme Uzmanilar)i meskeki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmanilarh, gayrimenkulin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

yapilmmstir.

* Raporigeriginde belirtilen Degerlermea Uzman/Degerleme Uzmanlannin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardiom bulunmamaktadsr.

. Cahyma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerlerme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmigtir.

< Is bu rapor, miisteri talebine 8zel olarak hazrlanmmstir. lgilisi ve hazrlams amac disinda
3.galuslar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,
A Resmi Belgeler,
& Tasmmaz Gbrsellerd,

& SPE Lisans Belgeberi ve Mesleki Tecribe Belgeler|

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferieme ve Danmanhik A5 a7 | 68



